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SUMMARY 
The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s a new and m o r e e l a b o r a t e 
v e r s i o n o f t h e t r a d i t i o n a l amusement p a r k , and a m a j o r s o u r c e o f e c o n o m i c 
b e n e f i t s f o r t h e c o m m u n i t y i n w h i c h i t i s l o c a t e d . H o w e v e r , i n o b t a i n i n g 
t h e b e n e f i t s , l o c a l g o v e r n m e n t mus t c o p e w i t h n u m e r o u s p r o b l e m s w h i c h 
t e n d t o b e c h a r a c t e r i s t i c o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k w h e r e v e r 
f o u n d . 
T h e r e a r e t h r e e e x i s t i n g p a r k s s e l e c t e d f o r c o n s i d e r a t i o n i n t h i s 
t h e s i s . Of t h e s e , D i s n e y l a n d i s t h e b e s t k n o w n . Two o t h e r p a r k s a r e 
p r e s e n t l y u n d e r c o n s t r u c t i o n , and m o r e a r e l i k e l y t o b e d e v e l o p e d i n t h e 
n o t - t o o - d i s t a n t f u t u r e . 
The e c o n o m i c b e n e f i t s w h i c h c a n b e r e a l i z e d b y t h e h o s t c o m m u n i t y 
f a l l i n t o f o u r m a j o r c a t e g o r i e s : ( 1 ) t o u r i s t e x p e n d i t u r e s ; (2) e x p e n d i ­
t u r e s made b y t h e p a r k i n t h e l o c a l a r e a ; (3) e x p a n d e d t a x b a s e ; and 
(4) i n c r e a s e d e m p l o y m e n t o p p o r t u n i t i e s . 
The t e r m d e t r i m e n t a l e f f e c t may b e d e f i n e d as a f a c t o r w h i c h t e n d s 
t o d e t r a c t f r o m t h e o v e r a l l d e s i r a b i l i t y o f t h e a r e a a d j a c e n t t o a c o m ­
m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . D i s n e y l a n d was c h o s e n f o r c a s e s t u d y t o 
d e t e r m i n e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s . The e f f e c t s , as d e r i v e d f r o m t h e 
r e s u l t s o f t h e c a s e s t u d y a r e p r i m a r i l y t h e a d v e r s e i n f l u e n c e s o f n o i s e , 
g l a r e , and t r a f f i c c o n g e s t i o n . 
I n o r d e r t o m i n i m i z e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f c o m m e r c i a l e n t e r ­
t a i n m e n t p a r k d e v e l o p m e n t , s p e c i a l r e g u l a t o r y t r e a t m e n t i s r e q u i r e d . 
W h e t h e r t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k may b e s i n g l e d o u t f o r s p e c i a l 
v i 
t r e a t m e n t d e p e n d s u p o n t h e s o u n d n e s s o f t h e r a t i o n a l e u s e d b y l o c a l g o v e r n ­
ment t o j u s t i f y s p e c i a l t r e a t m e n t . The u n i q u e n a t u r e o f t h e a c t i v i t y 
a s s o c i a t e d w i t h t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r i , when v i e w e d i n l i g h t 
o f t h e e x p a n d i n g p o l i c e p o w e r f u n c t i o n o f g o v e r n m e n t , i n d i c a t e s t h a t t h e 
c o u r t s w i l l a p p r o v e t h e p l a n n i n g t e c h n i q u e s n e c e s s a r y t o m i n i m i z e d e t r i ­
m e n t a l e f f e c t s . 
Many d e t r i m e n t a l e f f e c t s may b e m i n i m i z e d t h r o u g h p r o p e r l o c a t i o n 
p l a n n i n g . R e g u l a t i o n o f l o c a t i o n may b e a c c o m p l i s h e d t h r o u g h t h e u s e o f 
t h e c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t o r t h e p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k 
d i s t r i c t . The p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t i s t h e m o r e 
a d v a n t a g e o u s o f t h e t w o . The a s s e t s o f t h e d i s t r i c t m e t h o d a r e : (1) e a c h 
p r o p o s e d l o c a t i o n may b e a s s e s s e d w i t h e m p h a s i s u p o n c o m p a t i b i l i t y w i t h 
t h e l a n d u s e p a t t e r n , t h e c a p a c i t i e s and a d a p t a b i l i t y o f e x i s t i n g m a j o r 
t h o r o u g h f a r e s , and t h e e f f e c t u p o n l i v a b i l i t y o f a d j a c e n t a r e a s ; and 
(2) t h e s i z e o f t h e d i s t r i c t , b e c a u s e o f i t s unmapped n a t u r e , may b e 
a d j u s t e d t o c o n f o r m t o t h e s c o p e o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k t o 
b e developed. 
P r o t e c t i o n a g a i n s t h e a v y t r a f f i c v o l u m e s and c o n g e s t i o n s h o u l d 
b e g i n w i t h a t r a f f i c s t u d y c o n d u c t e d t o d e t e r m i n e what d e d i c a t i o n s and 
i m p r o v e m e n t s w i l l b e n e c e s s a r y . S p e c i f i c p r o v i s i o n s c o n c e r n i n g t r a f f i c 
s h o u l d n o t b e i n c l u d e d i n t h e z o n i n g o r d i n a n c e . The o r d i n a n c e r e q u i r e ­
m e n t s s h o u l d b e k e p t g e n e r a l and s h o u l d r e f e r t o t h e t r a f f i c s t u d y f o r 
t h e a c t u a l i m p r o v e m e n t s t o b e r e q u i r e d o f t h e d e v e l o p e r . 
The n u i s a n c e s o f n o i s e and g l a r e s h o u l d p l a y an i m p o r t a n t p a r t i n 
l a n d - u s e r e g u l a t i o n o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . S c r e e n i n g 
b u f f e r r e q u i r e m e n t s and s p e c i f i c r e g u l a t i o n s c o n c e r n i n g l i g h t i n g and 
Vll 
n o i s e a r e t h e t e c h n i q u e s b y w h i c h t h e e f f e c t s o f n o i s e and g l a r e may b e 
m i n i m i z e d , 
S e r i o u s d e t r i m e n t a l e f f e c t s may b e c r e a t e d b y t h e l a n d u s e s w h i c h 
t e n d t o l o c a t e i n t h e a r e a s u r r o u n d i n g t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . 
A s p e c i a l t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t o f f e r s an e f f e c t i v e a l t e r n a t i v e t o 
t y p i c a l z o n i n g c o n t r o l o f t h e r e l a t e d u s e s . 
The l a n d u s e b u f f e r may b e u s e d t o s e p a r a t e n e a r b y r e s i d e n t i a l 
p r o p e r t i e s f r o m t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k a r e a . The s e p a r a t i o n may b e a c c o m p l i s h e d t h r o u g h t r a n s i t i o n z o n i n g 
o r b y e s t a b l i s h i n g s p e c i a l d i s t r i c t s o f i n t e r m e d i a t e i n t e n s i t y b e t w e e n t h e 




The amusement p a r k i n d u s t r y h a s u n d e r g o n e a c o n s i d e r a b l e amount o f 
c h a n g e d u r i n g t h e p a s t f i f t e e n y e a r s . T h r e e m a j o r t r e n d s a r e c h a r a c t e r i s ­
t i c o f t h i s c h a n g e . The t r e n d s a r e as f o l l o w s : ( 1 ) t h e o v e r a l l i n c r e a s e 
i n a t t e n d a n c e f i g u r e s r e c o r d e d by t h e amusement p a r k i n d u s t r y as a w h o l e ; 
( 2 ) t h e c l o s i n g down o f many t r a d i t i o n a l amusement f a c i l i t i e s ; and ( 3 ) t h e 
e m e r g e n c e o f an e n t i r e l y new and m o r e e l a b o r a t e t y p e o f amusement p a r k — 
t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . 
Amusement B u s i n e s s , a t r a d e p u b l i c a t i o n , r e p o r t s t h a t t h e y e a r 1968 
s t a n d s as a b a n n e r y e a r f o r amusement p a r k a t t e n d a n c e . T o t a l p a t r o n a g e 
f o r 1968 e x c e e d e d 3 8 1 m i l l i o n p e r s o n s ( 1 ) . 
The 3 8 1 m i l l i o n v i s i t o r s w e r e s h a r e d among t h e many t r a d i t i o n a l 
amusement p a r k s and t h e r e l a t i v e l y n e w , more involved commercial enter­
t a i n m e n t p a r k s . New J e r s e y ' s P a l i s a d e s Pa rk i s p r o b a b l y t h e b e s t known 
o f t h e t r a d i t i o n a l amusement f a c i l i t i e s , and C a l i f o r n i a ' s D i s n e y l a n d 
r e p r e s e n t s t h e m o s t w i d e l y known c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . 
A l t h o u g h o v e r a l l a t t e n d a n c e f i g u r e s a r e h i g h e r t h a n e v e r , s e v e r a l 
t r a d i t i o n a l p a r k s h a v e d i s c o n t i n u e d o p e r a t i o n s i n t h e p a s t f e w y e a r s . 
Among t h e s e a r e t h e f a m i l i a r names o f New J e r s e y ' s O l y m p i c P a r k , B a l t i ­
m o r e ' s Bay S h o r e P a r k , C o n n e c t i c u t ' s S a v i n R o c k and e v e n C o n e y I s l a n d ' s 
famed S t e e p l e c h a s e P a r k ( 2 ) . A l s o , t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s a r e 
n o t immune t o f a i l u r e , a s w i t n e s s e d b y t h e f a i l u r e o f New Y o r k C i t y ' s 
F r e e d o m l a n d , a m u l t i - m i l l i o n - d o l l a r " D i s n e y l a n d - l i k e " t heme p a r k . 
C r i t i c s b e l i e v e t h e u n s u c c e s s f u l t r a d i t i o n a l p a r k s t o h a v e f a i l e d 
b e c a u s e t h e y w e r e o u t o f t o u c h w i t h t h e t i m e s . Tha t i s , t h e p a r k s 1 
d e v e l o p e r s w e r e n o t c o g n i z a n t o f t h e A m e r i c a n c i t i z e n ' s c h a n g i n g t a s t e s i n 
o u t d o o r a m u s e m e n t . Angus Wynne and t h e l a t e W a l t D i s n e y h a v e a t t e m p t e d , 
i n t h e i r p a r k s , t o p r e s e n t t h e p u b l i c w i t h s o m e t h i n g m o r e c o m p a t i b l e w i t h 
t o d a y ' s o u t d o o r r e c r e a t i o n n e e d s . 
The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k c o n c e p t was d e v e l o p e d b y W a l t 
D i s n e y as a p r o t e s t t o wha t h e t e r m e d t h e " u n p l e a s a n t f a m i l y a t m o s p h e r e 
o f t h e a v e r a g e amusement p a r k . " M r . D i s n e y b e l i e v e d t h a t t h e r e s h o u l d b e 
some t y p e o f amusement f a c i l i t y p r o v i d i n g a " f a m i l y " b r a n d o f e n t e r t a i n ­
m e n t — a p l a c e t h a t b o t h a d u l t s and c h i l d r e n may e n j o y ( 3 ) . 
T w e n t y y e a r s a f t e r h e c o n c e i v e d t h e i d e a , W a l t D i s n e y o p e n e d 
D i s n e y l a n d i n J u l y o f 1 9 5 5 . S i n c e t h a t d a t e o v e r 70 m i l l i o n p a t r o n s h a v e 
a f f i r m e d t h e demand o f t h e A m e r i c a n p e o p l e f o r f a m i l y e n t e r t a i n m e n t ( 4 ) . 
The o t h e r m a j o r p r o p o n e n t o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k 
c o n c e p t i s Angus W y n n e , p r e s i d e n t o f t h e G r e a t S o u t h w e s t C o r p o r a t i o n . 
G r e a t S o u t h w e s t i s p r i m a r i l y i n t e r e s t e d i n d e v e l o p i n g i n d u s t r i a l r e a l 
e s t a t e , b u t t h e c o r p o r a t i o n h a s f o u n d t h e " S i x F l a g s " p a r k s t o b e e x c e l ­
l e n t a u x i l i a r y e n t e r p r i s e s ( 5 ) . The company p r e s e n t l y o p e r a t e s S i x F l a g s 
o v e r T e x a s and S i x F l a g s o v e r G e o r g i a — b o t h p a r k s p l a n n e d i n c o n j u n c t i o n 
w i t h l a r g e i n d u s t r i a l r e a l e s t a t e d e v e l o p m e n t s . 
L a r g e s c a l e e n t e r p r i s e s , l i k e t h e D i s n e y and G r e a t S o u t h w e s t 
f a c i l i t i e s , h a v e m a j o r i m p a c t s u p o n t h e i r h o s t c o m m u n i t i e s . I n d e e d , t h e 
p a r k s a r e a l m o s t c i t i e s t h e m s e l v e s . F o r e x a m p l e , D i s n e y l a n d h a s a d a y ­
t i m e p o p u l a t i o n o f 2 6 , 0 0 0 , a n d , t o s e r v e t h e p o p u l a t i o n , o p e r a t e s t r a i n s , 
3 
b u s e s , s t r e e t c a r s , b o a t s , and a m o n o r a i l s y s t e m ( 6 ) . 
The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s an i m p o r t a n t s u b j e c t o f i n t e r ­
e s t i n t h e f i e l d o f c i t y p l a n n i n g b e c a u s e o f t h e v a s t e c o n o m i c b e n e f i t s 
a c c r u i n g t o t h e c o m m u n i t y as a r e s u l t o f t h e i n t r o d u c t i o n o f t h e p a r k . 
A l m o s t e v e r y s e g m e n t o f t h e c o m m u n i t y ' s e c o n o m y e i t h e r d i r e c t l y o r i n d i r e c t ­
l y b e n e f i t s . 
The c e n t r a l d r i v i n g f o r c e b e h i n d t h e e c o n o m i c i m p a c t o f t h e c o m ­
m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s t h e i m p e t u s g i v e n t o t h e " f a m i l y " t o u r i s t -
r e c r e a t i o n i n d u s t r y . F a c i l i t i e s l i k e D i s n e y l a n d and S i x F l a g s make t h e 
f a m i l y t o u r i s t d o l l a r much e a s i e r t o a t t r a c t ; a n d , d e p e n d e n t u p o n t h e 
p a r t i c u l a r c o m m u n i t y ' s s e r v i c e s e c t o r , t h e t o u r i s t d o l l a r , o r new m o n e y , 
h a s a g r e a t e c o n o m i c v e l o c i t y , and a m u l t i p l i e r e f f e c t u p o n t h e e c o n o m i c 
b a s e . 
The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s a m a j o r e m p l o y e r . L a r g e p a r k s , 
w h i c h may h o s t i n e x c e s s o f 2 0 , 0 0 0 p e r s o n s p e r d a y , i n o r d e r t o s e r v e 
t h e i r p a t r o n s , e m p l o y as many as 5 0 0 0 p e r s o n s d u r i n g t h e p e a k o f t h e 
s e a s o n (7). 
The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k a c t s as a d r a w i n g c a r d i n i t s 
a b i l i t y t o a t t r a c t o t h e r e n t e r p r i s e s . B u s i n e s s e s w h i c h a r e c o m p l e m e n t a r y 
t o l a r g e amusement a t t r a c t i o n s c h o o s e t o l o c a t e n e a r b y . 
T h e r e a r e t h r e e m o r e a d v a n t a g e s e x p e r i e n c e d by t h e h o s t c o m m u n i t y . 
F i r s t , t h e c o m m u n i t y b e n e f i t s f r o m t h e l o c a l c o n s t r u c t i o n e x p e n d i t u r e s 
f o r p e r i o d i c p a r k e x p a n s i o n s . S e c o n d , b u s i n e s s e s p r o f i t f r o m t h e money 
s p e n t l o c a l l y f o r v a r i o u s i t e m s n e e d e d b y t h e p a r k — t o i l l u s t r a t e , D i s n e y ­
l a n d ' s y e a r l y e x p e n d i t u r e s f o r l o c a l p u r c h a s e s a v e r a g e i n e x c e s s o f 
$20 m i l l i o n ( 8 ) . T h i r d , t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s o n e o f t h e 
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c o m m u n i t y ' s m a j o r t a x p a y e r s . 
A s i d e f r o m t h e c o n s i d e r a b l e e c o n o m i c b e n e f i t s m e n t i o n e d i n t h e 
p r e c e d i n g p a r a g r a p h s , t h e d e v e l o p m e n t o f a m a j o r c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k i s a c c o m p a n i e d b y many p o t e n t i a l d e t r i m e n t a l e f f e c t s ; f a c t o r s d e c r e a s ­
i n g t h e d e s i r a b i l i t y o f t h e s u r r o u n d i n g a r e a . G l a r i n g l i g h t s , l o u d n o i s e , 
c r o w d s a t n i g h t , and t r a f f i c c o n g e s t i o n a r e e x a m p l e s o f d e t r i m e n t a l e f f e c t s 
The o b j e c t i v e s o f t h i s t h e s i s a r e : (1) t o d e s c r i b e s e v e r a l e x i s t i n g 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s ; ( 2 ) t o s t u d y t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s ; and 
(3) t o d i s c u s s t h e r e g u l a t o r y t e c h n i q u e s t h a t may b e u s e d b y l o c a l g o v e r n ­
men t i n p l a n n i n g t o m i n i m i z e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s . 
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CHAPTER I I 
DESCRIPTION OF SEVERAL 
COMMERCIAL ENTERTAINMENT PARKS 
Each o f t h e t h r e e e x i s t i n g c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s , t h e o n l y 
f i n a n c i a l l y u n s u c c e s s f u l p a r k , and t h e two new f a c i l i t i e s p r e s e n t l y b e i n g 
d e v e l o p e d a r e t o b e d e s c r i b e d i n t h i s c h a p t e r . T h i s p r e s e n t a t i o n i s t o 
s e r v e a s b a c k g r o u n d m a t e r i a l f o r t h e d i s c u s s i o n s e t f o r t h i n C h a p t e r s 
T h r e e and F o u r . 
Of t h e e x i s t i n g p a r k s t o b e d e s c r i b e d i n t h i s c h a p t e r , D i s n e y l a n d 
i s t h e o n l y f a c i l i t y w h i c h i s s o l e l y a c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . The 
c h a p t e r w i l l d e p i c t t h e u n p r e c e d e n t e d s u c c e s s e s o f t h e D i s n e y and S i x F l a g s 
p a r k s w h i c h h a v e s e t a new p a t t e r n o f g r o w t h f o r t h e amusement p a r k b u s i ­
n e s s . The o t h e r e x i s t i n g f a c i l i t i e s a r e o p e r a t e d i n c o n j u n c t i o n w i t h l a r g e 
i n d u s t r i a l r e a l e s t a t e d e v e l o p m e n t s . D i s n e y l a n d i s a l s o t h e o n l y e x i s t i n g 
p a r k t o b e l o c a t e d i n c l o s e p r o x i m i t y t o m a j o r u r b a n c o n c e n t r a t i o n s . B e ­
c a u s e o f t h e s i g n i f i c a n t s t a n d i n g o f t h e D i s n e y f a c i l i t y , i t h a s b e e n 
c h o s e n a s t h e s u b j e c t f o r m o r e d e t a i l e d s t u d y b e y o n d t h e d e s c r i p t i v e 
i n f o r m a t i o n p r e s e n t e d i n t h i s c h a p t e r . A c a s e s t u d y t o d e t e r m i n e t h e 
d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f D i s n e y l a n d i s p r e s e n t e d a s C h a p t e r T h r e e o f t h i s 
t h e s i s . 
D i s n e y l a n d o f A n a h e i m , C a l i f o r n i a 
D i s n e y l a n d was o p e n e d J u l y 1 5 , 1 9 5 5 , a f t e r t w e n t y y e a r s o f p l a n ­
n i n g and c o n s t r u c t i o n . The Y a l e A r c h i t e c t u r e J o u r n a l c a l l e d i t " t h e m o s t 
i m p o r t a n t s i n g l e p i e c e o f c o n s t r u c t i o n i n t h e w e s t i n t h e p a s t s e v e r a l 
d e c a d e s " (9). ( S e e F i g u r e 1 . ) 
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The p a r k o c c u p i e s a 2 3 0 - a c r e s i t e , m o s t o f w h i c h i s u t i l i z e d b y t h e 
theme p a r k — t h e M a g i c K i n g d o m . D i s n e y P r o d u c t i o n s w i l l h a v e i n v e s t e d 
$ 1 0 0 m i l l i o n i n t h e p r o j e c t ' s 50 m a j o r a t t r a c t i o n s b y t h e end o f 1 9 7 0 ( 1 0 ) . 
The M a g i c K i n g d o m i s c o m p o s e d o f s i x m a j o r a r e a s : Ma in S t r e e t , 
USA; A d v e n t u r e l a n d ; New O r l e a n s S q u a r e ; F r o n t i e r l a n d ; F a n t a s y l a n d ; and 
T o m o r r o w l a n d . Each a r e a c o n t a i n s v a r i o u s a d v e n t u r e s , a t t r a c t i o n s , s h o p s 
and r e s t a u r a n t s ( 1 1 ) . 
In M a i n S t r e e t , USA, an a t t e m p t h a s b e e n made t o c a p t u r e t h e a t m o ­
s p h e r e o f a s m a l l t o w n a t t h e t u r n o f t h e c e n t u r y . The o b j e c t i v e i s t o 
d e p i c t t h e U n i t e d S t a t e s d u r i n g i t s t r a n s i t i o n t o new d i s c o v e r i e s l i k e t h e 
e l e c t r i c lamp and t h e h o r s e l e s s c a r r i a g e . 
A d v e n t u r e l a n d i s d e d i c a t e d t o t h e s p i r i t o f a d v e n t u r e . The s e t t i n g 
i s an e x o t i c , t r o p i c a l c o m b i n a t i o n o f l i v i n g p l a n t s and l i f e l i k e a n i m a l s . 
A t r u e - t o - l i f e s a f a r i t a k e s v i s i t o r s down w i n d i n g r i v e r s t h r o u g h 
r e - c r e a t i o n s o f t h e Amazon r a i n f o r e s t , t h e B e l g i a n C o n g o , and t h e r a p i d s 
o f t h e N i l e . 
New O r l e a n s S q u a r e i s l o c a t e d a t t h e b e n d o f a r i v e r a l o n g w h i c h a 
M i s s i s s i p p i s t e r n - w h e e l e r n a v i g a t e s . F l o w e r m a r t s , s t r e e t s , c o u r t y a r d s , 
and q u a i n t c o f f e e s h o p s o f f e r t r e a s u r e s f r o m a l l o v e r t h e w o r l d . The 
a r c h i t e c t u r e i s t h a t o f New O r l e a n s i n t h e 1 8 5 0 ' s . 
I n F r o n t i e r l a n d , t h e theme i s t h e p i o n e e r i n g s p i r i t o f f r o n t i e r 
A m e r i c a . V i s i t o r s may r i d e m u l e s , h e l p I n d i a n s p a d d l e c a n o e s a l o n g t h e 
R i v e r s o f A m e r i c a , o r s e e t h e f l o o r show a t t h e G o l d e n H o r s e s h o e S a l o o n . 
F a n t a s y l a n d b r i n g s t o l i f e t h r e e c l a s s i c s t o r i e s o f e v e r y o n e ' s 
y o u t h . Y o u n g s t e r s o f a l l a g e s may j o u r n e y w i t h Snow W h i t e t h r o u g h t h e 
d a r k f o r e s t t o t h e d i a m o n d m i n e o f t h e S e v e n D w a r f s ; f l e e t h e g r a s p o f 
• 
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C a p t a i n H o o k w i t h P e t e r P a n ; and r a c e w i t h M r . T o a d t h r o u g h t h e s t r e e t s 
o f L o n d o n . 
T o m o r r o w l a n d e n v i s i o n s t h e s c i e n t i f i c a d v a n c e s t h a t w i l l b e n e f i t 
g e n e r a t i o n s t o c o m e . A m o n o r a i l s y s t e m , a r o c k e t s h i p t o t h e m o o n , and 
t h e s a f e s t s u p e r h i g h w a y i n t h e w o r l d a r e t h e a t t r a c t i o n s p r e v i e w i n g t h e 
w o r l d o f t o m o r r o w . 
A s i d e f r o m t h e m o t i v e o f r e t u r n i n g a p r o f i t on h i s i n v e s t m e n t , W a l t 
D i s n e y ' s p u r p o s e i n c r e a t i n g D i s n e y l a n d was t o p r o v i d e a m a j o r r e g i o n a l 
amusement p a r k c a p a b l e o f e n t e r t a i n i n g b o t h p a r e n t s and c h i l d r e n i n an 
a t m o s p h e r e i n w h i c h t h e y w o u l d l i k e t o b e t o g e t h e r and h a v e fun t o g e t h e r . 
B e s i d e s p e r f o r m i n g a f a m i l y r e c r e a t i o n f u n c t i o n , D i s n e y l a n d a l s o 
s e r v e s as a c o r p o r a t e a d v e r t i s i n g m e d i u m . T h i r t y c o m p a n i e s a r e r e p r e ­
s e n t e d i n a somewha t p e r s o n a l i z e d manne r o f c o r p o r a t e a d v e r t i s i n g (12). 
In 1 9 5 5 , D i s n e y l a n d o f f e r e d 22 m a j o r a t t r a c t i o n s r e p r e s e n t i n g a 
c a p i t a l i n v e s t m e n t o f $17 m i l l i o n ( 1 3 ) . S i n c e 1 9 5 5 , t h e number o f 
a t t r a c t i o n s h a s b e e n m o r e than d o u b l e d , and t h e c a p i t a l i n v e s t m e n t now 
e x c e e d s f i v e t i m e s t h e o r i g i n a l f i g u r e ( 1 4 ) . P r e s e n t l y , t h e t o t a l i n v e s t ­
ment i s t h e l a r g e s t p r i v a t e i n v e s t m e n t e v e r made i n t h e f i e l d o f 
r e c r e a t i o n - e n t e r t a i n m e n t ( 1 5 ) . 
S i x F l a g s O v e r T e x a s o f A r l i n g t o n , T e x a s 
S i x F l a g s O v e r T e x a s i n A r l i n g t o n , l o c a t e d b e t w e e n D a l l a s and F o r t 
W o r t h , was o p e n e d i n 1 9 6 1 . G r e a t S o u t h w e s t C o r p o r a t i o n o p e r a t e s S i x 
F l a g s i n a s s o c i a t i o n w i t h a l a r g e i n d u s t r i a l p a r k . ( S e e F i g u r e 2 . ) 
S i x F l a g s O v e r T e x a s and t h e G r e a t S o u t h w e s t I n d u s t r i a l P a r k , 
t o g e t h e r , o c c u p y 7 1 0 0 a c r e s ( 1 6 ) . The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k , o n 
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a 3 0 0 - a c r e s i t e , o f f e r s 75 m a j o r r i d e s , s h o w s , a d v e n t u r e s , and a t t r a c t i o n s 
( 1 7 ) . G r e a t S o u t h w e s t ha s i n v e s t e d a p p r o x i m a t e l y $ 1 2 m i l l i o n i n t h e 
e n t e r t a i n m e n t p o r t i o n o f t h e d e v e l o p m e n t ( 1 8 ) . 
The G r e a t S o u t h w e s t C o r p o r a t i o n ' s p r i m e i n t e r e s t i s t h e d e v e l o p ­
ment o f i n d u s t r i a l r e a l e s t a t e . The r e c r e a t i o n b u s i n e s s s e r v e s t o 
p u b l i c i z e t h e e n t i r e d e v e l o p m e n t and t o a l l o w t h e c o r p o r a t i o n t o m a i n t a i n 
l a r g e i n v e n t o r i e s o f r e a l e s t a t e w i t h o u t e x c e s s i v e i n t e r e s t and t a x 
c h a r g e s . Angus W y n n e , p r e s i d e n t o f G r e a t S o u t h w e s t , h a s s t a t e d t h a t t h e 
p a r k ' s c e n t r a l p u r p o s e i s t o i n i t i a t e c a s h f l o w t h a t w i l l c o n s t i t u t e a 
m a j o r e c o n o m i c g a i n i n i t s e l f , and w i l l s t i m u l a t e e v e n g r e a t e r g a i n s b y 
t h e i n d u s t r i a l p a r k (19). 
S i x F l a g s i s t h e number o n e t o u r i s t a t t r a c t i o n i n T e x a s , and a t t e n ­
d a n c e f i g u r e s a r e i n c r e a s i n g e a c h y e a r ( 2 0 ) . I n o r d e r t o c a r e f o r t h e 
i n c r e a s e d p a t r o n a g e m o r e e f f i c i e n t l y , t h e e n t e r t a i n m e n t p a r k i s b e i n g 
e n l a r g e d . I t i s t h e p o l i c y o f S i x F l a g s managemen t n e v e r t o a l l o w t h e 
p a r k t o b e c o m e i n a d e q u a t e t o m e e t t h e demands o f t h e p u b l i c . 
S i x F l a g s O v e r G e o r g i a o f A t l a n t a , G e o r g i a 
A f t e r s t u d y i n g p o t e n t i a l s i t e s i n T e x a s , C a l i f o r n i a , I l l i n o i s , and 
a l o n g t h e e a s t c o a s t , t h e G r e a t S o u t h w e s t C o r p o r a t i o n c h o s e A t l a n t a . 
A n g u s Wynne e x p l a i n e d , " A t l a n t a h a s t h e f a s t e s t g r o w i n g i n d u s t r i a l b a s e 
i n t h e n a t i o n , and G e o r g i a i s s e c o n d o n l y t o F l o r i d a i n t h e number o f 
t o u r i s t s v i s i t i n g a n n u a l l y " ( 2 1 ) . A t l a n t a ' s m a r k e t p o t e n t i a l o f f e r e d 
a n o t h e r a d v a n t a g e — w i t h i n 3 0 0 m i l e s o f A t l a n t a t h e r e a r e 20 m i l l i o n p e o p l e , 
c o m p a r e d t o 12 m i l l i o n p e o p l e w i t h i n 300 m i l e s o f t h e D a l l a s - F o r t W o r t h 
a r e a ( 2 2 ) . ( S e e F i g u r e 3 . ) 
Of t h e 2 7 6 a c r e s s e t a s i d e f o r t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
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p a r k , 1 5 0 a c r e s i s d e v e l o p e d . One m i l l i o n g u e s t s v i s i t e d t h e p a r k ' s 75 
a t t r a c t i o n s d u r i n g t h e f i r s t s e a s o n o f o p e r a t i o n ( 2 3 ) . 
G r e a t S o u t h w e s t C o r p o r a t i o n ' s o b j e c t i v e i n A t l a n t a , as i n T e x a s , i s 
t h e l o n g r a n g e a p p r e c i a t i o n t o b e g a i n e d i n t h e v a l u e s o f t h e i n d u s t r i a l 
l a n d t h a t i t d e v e l o p s . The p u r p o s e o f t h e p a r k i s t o i n i t i a t e and m a i n ­
t a i n a c a s h f l o w t h a t w i l l c o n s t i t u t e a m a j o r e c o n o m i c g a i n — a c a s h f l o w 
t h a t may b e b o r r o w e d a g a i n s t t o s u b s i d i z e t h e i n d u s t r i a l p a r k ' s d e v e l o p ­
ment ( 2 4 ) . L e a s e d e x h i b i t s p a c e f o r i n d u s t r i a l and p r o d u c t e x h i b i t s , i n 
w h i c h m a j o r b u s i n e s s e s o f t h e U n i t e d S t a t e s a r e a b l e t o p r e s e n t t h e i r 
p r o d u c t s and s e r v i c e r ; t o a l a r g e c a p t i v e a u d i e n c e , g i v e s S i x F l a g s t h e 
a d d e d p u r p o s e o f s e r v i n g as an a d v e r t i s i n g m e d i u m . 
As p r e d i c t e d b y t h e G r e a t S o u t h w e s t a n a l y s t s , t h e m a r k e t f o r t h e 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k b r a n d o f r e c r e a t i o n i n G e o r g i a i s e x t e n s i v e . 
M i d - w a y t h r o u g h t h e summer o f t h e p a r k ' s f i r s t y e a r o f o p e r a t i o n , t h e 
y e a r l y a t t e n d a n c e r e c o r d o f t h e T e x a s p a r k h a d b e e n s u r p a s s e d . The o n e 
m i l l i o n v i s i t o r s t o t h e A t l a n t a p a r k d u r i n g i t s f i r s t y e a r o f o p e r a t i o n 
and t h e two m i l l i o n v i s i t o r s d u r i n g t h e s e c o n d s e a s o n h a v e p r o m p t e d S i x 
F l a g s managemen t t o l a u n c h an e x p a n s i o n c a m p a i g n , w h i c h i n v o l v e s an 
i n v e s t m e n t o f $2 m i l l i o n i n new r i d e s and a t t r a c t i o n s ( 2 5 ) . 
D i s n e y W o r l d o f O r l a n d o , F l o r i d a 
D i s n e y W o r l d i s i n t e n d e d t o r a i s e t h e e n t e r t a i n m e n t c o n c e p t c r e a t e d 
by W a l t D i s n e y t o an e v e n h i g h e r s t a n d a r d o f p e r f o r m a n c e . The d e v e l o p m e n t 
w i l l c o n t a i n a theme p a r k s i m i l a r t o D i s n e y l a n d , an i n d u s t r i a l p a r k as 
i n t h e S i x F l a g s f a c i l i t i e s , and e v e n a j e t a i r p o r t ; b u t , b y f a r t h e m o s t 
i m p o r t a n t i n n o v a t i o n w i l l b e an " e x p e r i m e n t a l c o m m u n i t y o f t o m o r r o w , " o r 
EPCOT as i t i s c a l l e d b y t h e D i s n e y p e o p l e ( 2 6 ) . EPCOT w i l l a t t e m p t t o 
F i g u r e 4. D i s n e y W o r l d L o c a t i o n Map 
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c o m b i n e t h e c r e a t i v e i m a g i n a t i o n and t e c h n i c a l k n o w - h o w o f D i s n e y P r o ­
d u c t i o n s and A m e r i c a n p r i v a t e i n d u s t r y t o i n f l u e n c e t h e q u a l i t y o f u r b a n 
l i f e . (See F i g u r e 4 . ) 
D i s n e y W o r l d w i l l c o n t a i n f e a t u r e s s i m i l a r t o b o t h D i s n e y l a n d and 
t h e two S i x F l a g s f a c i l i t i e s , b u t t h e r e w i l l b e many m o d i f i c a t i o n s and 
i n n o v a t i o n s . The theme p a r k p o r t i o n w i l l r e p r e s e n t an i n v e s t m e n t o f 
$100 m i l l i o n , o n l y a s m a l l f r a c t i o n o f t h e e n t i r e p r o j e c t c o s t ( 2 7 ) . 
The theme p a r k w i l l b e q u i t e s i m i l a r t o t h e e x i s t i n g C a l i f o r n i a 
p a r k , p l u s e x t e n s i v e a d d i t i o n a l i n v e s t m e n t i n s u p p o r t i n g c o m p a n i o n a t t r a c ­
t i o n s . T h e r e w i l l b e c h a m p i o n s h i p g o l f c o u r s e s , t e n n i s c o u r t s , h o r s e b a c k 
r i d i n g a r e a s , w a t e r s p o r t s a r e a s , and a s e r i e s o f h o t e l s and m o t e l s f o r 
t h e v i s i t o r s t o t h e d e v e l o p m e n t . The theme p a r k a l o n e w i l l r e p r e s e n t f i v e 
t i m e s t h e l a n d a r e a o f t h e A n a h e i m p a r k ( 2 8 ) . 
The 1 0 0 - a c r e i n d u s t r i a l c o m p l e x w i l l b e an " i n d u s t r i a l s h o w c a s e , " 
n o t a t y p i c a l i n d u s t r i a l p a r k . I t w i l l b e a p l a c e f o r t o u r i s t s t o v i s i t 
i n d u s t r i a l l a b o r a t o r i e s and i n f o r m a t i o n c e n t e r s i n a t t r a c t i v e s e t t i n g s — 
s e t t i n g s d e s i g n e d t o p r o m o t e a b e t t e r c o r p o r a t e i m a g e . W o r t h w h i l e r e s e a r c h 
i n t o p r i v a t e i n d u s t r y ' s s o l u t i o n o f u r b a n p r o b l e m s w i l l b e t h e c e n t r a l 
f o c u s o f t h e i n d u s t r i a l s e c t i o n . 
The o b j e c t i v e o f t h e a i r p o r t and a i r t e r m i n a l i s t o s e r v e t h e 
r e s i d e n t s and v i s i t o r s t o t h e d e v e l o p m e n t , w h i l e a t t h e same t i m e t e s t i n g 
i n n o v a t i o n s i n p a s s e n g e r , b a g g a g e , and c a r g o h a n d l i n g . I t w i l l , i n 
e s s e n c e , b e a p r o t o t y p e a i r p o r t o f t h e f u t u r e a b l e t o g i v e e x c e l l e n t s e r ­
v i c e t o t h e many p r i v a t e and c o m m e r c i a l a i r c r a f t w h i c h may c h o o s e t o 
u t i l i z e t h e f a c i l i t y ( 2 9 ) . 
An e n t r a n c e - t r a n s p o r t a t i o n c o m p l e x w i l l b e r e s p o n s i b l e f o r 
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d i s t r i b u t i n g v i s i t o r s and r e s i d e n t s t o t h e i r d e s t i n a t i o n s . A r a p i d t r a n s i t 
t e r m i n a l , l o c a t e d a t t h e e n t r a n c e a r e a , w i l l a l l o w q u i c k , e f f i c i e n t , mass 
t r a n s i t s e r v i c e t o a l l a r e a s o f t h e p r o p e r t y . 
D i s n e y W o r l d ' s m o s t u n u s u a l f e a t u r e w i l l b e t h e E x p e r i m e n t a l Com­
m u n i t y o f T o m o r r o w , o r EPCOT. The f e a t u r e a d d r e s s e s i t s e l f t o t h e p r e m i s e 
t h a t many p r o b l e m s o f o u r c i t i e s c a n b e s o l v e d t h r o u g h p r o p e r m a s t e r p l a n ­
n i n g . EPCOT w i l l p r o j e c t u r b a n l i f e 25 y e a r s i n a d v a n c e , and w i l l s e r v e 
as a m o d e l b y w h i c h o t h e r c i t i e s may b e p a t t e r n e d . The c o m m u n i t y w i l l b e 
c o n s t r u c t e d o n a r a d i a l p l a n f o r m a t . The c e n t e r , o r h u b , o f t h e p r o j e c t 
w i l l b e a c o m m e r c i a l a r e a and t r a n s p o r t a t i o n c e n t e r . R a d i a t i n g o u t w a r d 
f r o m t h i s c e n t e r w i l l b e r a p i d t r a n s i t r o u t e s l e a d i n g t o h i g h d e n s i t y 
r e s i d e n t i a l a r e a s , l o w d e n s i t y n e i g h b o r h o o d s , and t h e i n d u s t r i a l c o m p l e x 
( 3 0 ) . 
The p u r p o s e o f W a l t D i s n e y P r o d u c t i o n s i n c a r r y i n g o u t t h e D i s n e y 
W o r l d p r o j e c t i s t o c o m b i n e i m a g i n a t i o n w i t h t e c h n o l o g y t o p r o d u c e a 
c o m p l e t e l y u n p r e c e d e n t e d u r b a n e n v i r o n m e n t — n o t o n l y a new t o w n , b u t a new 
t o w n w i t h f e a t u r e s 25 y e a r s a h e a d o f i t s t i m e . The d e v e l o p m e n t w i l l s e r v e 
t o d e m o n s t r a t e t h e p o t e n t i a l r o l e o f p r i v a t e i n d u s t r y i n s o l v i n g u r b a n 
p r o b l e m s , and a t t h e same t i m e , w i l l s e r v e as a h i g h l y e n t e r t a i n i n g 
t o u r i s t a t t r a c t i o n . 
D i s n e y ' s M i n e r a l K i n g V a l l e y o f C a l i f o r n i a 
" H i g h i n C a l i f o r n i a ' s S i e r r a N e v a d a s n e s t l e s a s m a l l a l p i n e v a l l e y , 
r i n g e d b y b o l d and snowy p e a k s , " s a y s t h e New Y o r k T i m e s o f t h e M i n e r a l 
K i n g V a l l e y . F o r t h e v a l l e y , W a l t D i s n e y P r o d u c t i o n s p l a n s a $ 3 5 . 3 
m i l l i o n " w i n t e r w o n d e r l a n d " v a r i a t i o n o n t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
It 
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p a r k t h e m e . The d e v e l o p m e n t , a l t h o u g h a p p r o v e d b y s t a t e and F e d e r a l 
s o u r c e s f o r p u b l i c r e c r e a t i o n u s e , h a s a Lawsu.i I p e n d i n g a t t h e p r e s e n t 
t i m e ( 3 1 ) . (See F i g u r e 5 , ) 
The p l a i n t i f f s i n t h e l aw s u i t a r e t h e S i e r r a C l u b and o t h e r 
c o n s e r v a t i o n i s t g r o u p s . The c o - d e f e n d a n t s a r e ; D e p a r t m e n t o f A g r i c u l t u r e 
S e c r e t a r y C l i f f o r d H a r d i n ; I n t e r i o r S e c r e t a r y W a l t e r H i c k e l ; S e q u o i a 
N a t i o n a l P a r k S u p e r i n t e n d e n t J o h n M c L a u g h l i n ; R e g i o n a l F o r e s t e r J . W. 
D e i n e m a ; and S e q u o i a N a t i o n a l F o r e s t S u p e r v i s o r M. R . J a m e s . 
At M i n e r a l K i n g , W a l t D i s n e y P r o d u c t i o n s p l a n s a y e a r - r o u n d r e s o r t 
c a p a b l e o f a c c o m m o d a t i n g s k i e r s i n w i n t e r and h i k e r s , s w i m m e r s , f i s h e r m e n 
and c a m p e r s d u r i n g t h e r e s t o f t h e y e a r . B a s e d on t h e theme o f an a l p i n e 
v i l l a g e , h o t e l s and r e s t a u r a n t s a r e t o b e c o n s t r u c t e d o n t h e v a l l e y f l o o r . 
The r e s o r t ' s o v e r n i g h t c a p a c i t y w i l l b e 3 3 0 0 g u e s t s . T w e n t y - t w o s k i l i f t s 
w i l l b e a v a i l a b l e t o t r a n s p o r t s k i e r s t o t h e s k i s l o p e s l o c a t e d 3 0 0 0 and 
4 0 0 0 f e e t a b o v e t h e v a l l e y f l o o r . The s l o p e s a r e t o b e c a p a b l e o f a l l o w ­
i n g 8 0 0 0 s k i e r s t h e i r u s e a t a s i n g l e t i m e . S k a t i n g r i n k s , h o r s e c o r r a l s , 
t h e a t e r s , and a f i v e - a c r e s u b l e v e l p a r k i n g s t r u c t u r e a r e among t h e o t h e r 
e l e m e n t s o f t h e m a s t e r p l a n ( 3 2 ) . 
The o r i g i n a l s c h e d u l e , a l t h o u g h d e l a y e d b y t h e c o u r t a c t i o n , c a l l s 
f o r r a p i d c o n s t r u c t i o n . A t w e n t y - m i l e a c c e s s r o a d , t o b e f u r n i s h e d b y 
t h e S t a t e o f C a l i f o r n i a was s c h e d u l e d f o r c o n s t r u c t i o n i n e a r l y 1 9 7 0 . By 
D e c e m b e r 1 9 7 3 , t h e D i s n e y s t a f f h o p e d t o r e c e i v e t h e f i r s t v i s i t o r s . The 
p a r k was s l a t e d f o r c o m p l e t i o n d u r i n g 1978 ( 3 3 ) . 
P r o s p e c t s f o r s u c c e s s o f t h e d e v e l o p m e n t a r e g r e a t b e c a u s e t h e s k i 
a r e a s p r e s e n t l y s e r v i n g S o u t h e r n C a l i f o r n i a a r e much f a r t h e r away and a r e 
o v e r c r o w d e d . M i n e r a l K i n g i s l o c a t e d o n l y 3 4 0 m i l e s f r o m Los A n g e l e s , s i x 
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d r i v i n g h o u r s away . Any o n e o f t h e f i v e s k i b o w l s m a r k e d f o r d e v e l o p m e n t 
i s l a r g e r t h a n t h e t o t a l s k i s u r f a c e o f e i t h e r Mammoth M o u n t a i n o r Squaw 
V a l l e y , two m a j o r C a l i f o r n i a s k i r e s o r t s c u r r e n t l y i n o p e r a t i o n ( 3 4 ) . 
The d e v e l o p m e n t c o a l i t i o n o f D i s n e y e n t e r p r i s e s , t h e F o r e s t S e r v i c e , 
and t h e S t a t e o f C a l i f o r n i a e x p e c t a h i g h l y p r o f i t a b l e r e t u r n f r o m t h e 
v e n t u r e . The F o r e s t S e r v i c e w i l l r e c e i v e f r o m t h e o p e r a t i o n an e s t i m a t e d 
$ 3 0 0 , 0 0 0 d u r i n g t h e f i r s t y e a r , w h i c h w i l l g r a d u a t e t o $ 6 0 0 , 0 0 0 b y t h e 
f i f t h y e a r ( 3 5 ) . The S t a t e o f C a l i f o r n i a e x p e c t s t o p r o f i t b y t h e d e v e l o p ­
m e n t ' s e c o n o m i c i m p a c t u p o n n e a r b y c o m m u n i t i e s . 
F r e e d o m l a n d o f New Y o r k C i t y 
F r e e d o m l a n d , l o c a t e d i n t h e e a s t B r o n x s e c t i o n o f New Y o r k C i t y , 
o p e n e d J u n e 1 9 , 1 9 6 0 , I t was c a l l e d b y i t s c r e a t o r s t h e w o r l d ' s l a r g e s t 
o u t d o o r , t h e m e - t y p e e n t e r t a i n m e n t c e n t e r . The f a c i l i t y i s t h e o n l y f a i l u r e 
o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s u n d e r c o n s i d e r a t i o n . 
The p a r k c o v e r e d 205 a c r e s . I n c l u d e d w i t h i n t h i s a r e a w e r e t h e 
e n t e r t a i n m e n t - e d u c a t i o n a l a r e a and p a r k i n g f o r 1 0 , 0 0 0 c a r s . The unique 
f e a t u r e o f t h e p a r k was i t s l a y o u t , a m i n i a t u r i z e d g e o g r a p h i c a l r e p l i c a 
o f t h e U n i t e d S t a t e s . The c a p a c i t y o f t h e f a c i l i t y a p p r o a c h e d 9 0 , 0 0 0 
v i s i t o r s p e r d a y , o r 3 2 , 0 0 0 a t a s i n g l e t i m e ( 3 6 ) . 
The p a r k ' s theme f e a t u r e d a c o m b i n e d a p p r o a c h o f e n t e r t a i n m e n t and 
e d u c a t i o n . C e n t r a l i n t h e theme was an a t t e m p t t o b r i n g b a c k t o l i f e many 
o f t h e p e a k moments o f U n i t e d S t a t e s h i s t o r y . T h i r t y - o n e u n u s u a l r i d e s 
and a t t r a c t i o n s , p l u s t h i r t y - t h r e e shows and e n t e r t a i n m e n t f e a t u r e s c o n ­
t r i b u t e d t o t h e p a r k ' s theme ( 3 7 ) . 
F r e e d o m l a n d 1 s i n v e s t o r s s p e n t o v e r $65 m i l l i o n i n p l a n n i n g and 
c o n s t r u c t i o n m o n e y . The f u n d s w e r e r a i s e d b y s a l e o f s t o c k t o t h e p u b l i c , 
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and f r o m f e e s c h a r g e d e x h i b i t o r s ( 3 8 ) , 
In A m e r i c a n H e r i t a g e M a g a z i n e , C . V . W o o d , J r . , t h e c r e a t o r o f 
F r e e d o m l a n d s t a t e d t h a t h i s p u r p o s e was " t o o f f e r v i s i t o r s a g i a n t s l a t e 
o f a s s o r t e d w h o l e s o m e f u n , i n t e g r a t e d a r o u n d a t h e m e , an i m a g i n a t i v e c o m ­
b i n a t i o n o f p r i v a t e e n t e r p r i s e , show b u s i n e s s , d e s i g n c r e a t i v i t y , and mass 
e d u c a t i o n t h r o u g h e n t e r t a i n m e n t . I n b u i l d i n g t h i s w o r l d ' s c h a m p i o n o u t d o o r 
e n t e r t a i n m e n t p a r k , I t o l d my d e s i g n s t a f f I w a n t e d t o t e l l t h e w h o l e 
A m e r i c a n s t o r y i n o n e v a s t a r e a s h a p e d l i k e t h e n a t i o n ' s map and s e g m e n t e d 
i n t o r e g i o n s . We came up w i t h 5 0 0 t h r i l l i n g A m e r i c a n t h e m e s , d i s c u s s e d 
and d i s c a r d e d u n t i l we had t h e t o p f o u r t e e n m a j o r s t o r i e s now i n t h e p a r k , 
some o f them w i t h f o u r o r f i v e s e p a r a t e a t t r a c t i o n s . T h i s i s o u r way o f 
d r a m a t i z i n g t h e A m e r i c a n h e r i t a g e " ( 3 9 ) . 
Mr . Wood and h i s s t a f f f e l t t h e p a r k w o u l d a p p r o a c h t h e f i n a n c i a l 
s u c c e s s o f D i s n e y l a n d i n C a l i f o r n i a ; h o w e v e r , t h e p r o j e c t was a f a i l u r e 
f r o m t h e f i n a n c i a l s t a n d p o i n t . A t t h e e n d o f t h e f i r s t y e a r ' s o p e r a t i o n , 
t h e f a c i l i t y h a d l o s t a p p r o x i m a t e l y $5 m i l l i o n ( 4 0 ) . E f f o r t s w e r e made t o 
make t h e p a r k m o r e a p p e a l i n g ; h o w e v e r , t h e r e n o v a t i o n s w e r e n o t s u c c e s s f u l . 
A d m i s s i o n s r e c e i p t s c o n t i n u e d t o d e c l i n e , and on J u l y 1, 1 9 6 4 , t h e 
New Y o r k T i m e s r e p o r t e d ; "Webb and Knapp t r a n s f e r s 607 o i n t e r e s t i n I n t e r ­
n a t i o n a l R e c r e a t i o n C o r p o r a t i o n and i t s w h o l l y owned s u b s i d i a r y , F r e e d o m -
l a n d , t o N a t i o n a l D e v e l o p m e n t C o r p o r a t i o n . " F i l i n g o f t h e p e t i t i o n f o r 
b a n k r u p t c y was r e p o r t e d b y t h e T i m e s on S e p t e m b e r 1 6 , 1 9 6 4 . On F e b r u a r y 1 0 , 
1 9 6 5 , t h e T i m e s r e p o r t e d t h a t t h e p a r k was i n b a n k r u p t c y . 
T h r e e r e a s o n s , a l t h o u g h somewhat s p e c u l a t i v e , may b e g i v e n f o r t h e 
f a i l u r e ; ( 1 ) t h e e a s t B r o n x l o c a t i o n ' s I n c o n v e n i e n c e t o t h e f a m i l y e n t e r ­
t a i n m e n t m a r k e t ; ( 2 ) t h e i n t e n s i t y o f e x i s t i n g c o m p e t i t i o n f o r t h e t o u r i s t 
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d o l l a r i n New Y o r k ; and ( 3 ) a c l i m a t e l i m i t i n g t h e demand f o r p r i m a r i l y 
o u t d o o r r e c r e a t i o n . ( N o t e : A s u i t a b l e l o c a t i o n map o f F r e e d o m l a n d was 
n o t a v a i l a b l e f o r p u b l i c a t i o n i n t h i s t h e s i s . ) 
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CHAPTER I I I 
DISNEYLAND CASE STUDY 
The p u r p o s e o f C h a p t e r I I I i s t o d e t e r m i n e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s 
o f c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s and t h e i r r e l a t e d u s e s . D e t r i m e n t a l 
e f f e c t s a r e t h o s e f a c t o r s w h i c h t e n d t o d e t r a c t f r o m t h e d e s i r a b i l i t y o f 
t h e a r e a . I n o r d e r t o a c c o m p l i s h t h i s p u r p o s e , a s u r v e y h a s b e e n c o n ­
d u c t e d . D i s n e y l a n d i n A n a h e i m , C a l i f o r n i a , was c h o s e n f o r d e t a i l e d s t u d y 
b e c a u s e i t h a s b e e n i n e x i s t e n c e l o n g e n o u g h f o r t h e i n f l u e n c e s t o b e c o m e 
c o g n i z a b l e , and b e c a u s e i t i s a p u r e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k , h a v i n g 
n o a c c o m p a n y i n g i n d u s t r i a l r e a l e s t a t e d e v e l o p m e n t . ( S e e F i g u r e 6 . ) 
U t i l i z i n g a m a i l s u r v e y t e c h n i q u e and b a s e d a t a s u p p l i e d b y a 
b u s i n e s s d i r e c t o r y , q u e s t i o n s w e r e a s k e d o f r e s i d e n t s , c o m m e r c i a l e s t a b ­
l i s h m e n t p r o p r i e t o r s , and t h e l o c a l c i t y p l a n n i n g d e p a r t m e n t . One 
h u n d r e d s i x t y - t w o a r e a r e s i d e n t s , l i v i n g w i t h i n a o n e - m i l e r a d i u s o f 
D i s n e y l a n d , w e r e c o n t a c t e d and a s k e d q u e s t i o n s c o n c e r n i n g t h e d e s i r a b i l i t y 
o f m a i n t a i n i n g a r e s i d e n c e n e a r a c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . T h i r t y -
f o u r c o m m e r c i a l e s t a b l i s h m e n t p r o p r i e t o r s w i t h i n a o n e - h a l f - m i l e r a d i u s 
o f D i s n e y l a n d w e r e c o n t a c t e d and a s k e d q u e s t i o n s c o n c e r n i n g t h e t y p e s o f 
d e t r i m e n t a l e f f e c t s w h i c h t h e y e n c o u n t e r e d . A s p o k e s m a n f o r t h e A n a h e i m 
D e v e l o p m e n t S e r v i c e s D e p a r t m e n t was t h e n a s k e d t o comment u p o n t h e a n s w e r s 
g i v e n b y l o c a l r e s i d e n t s and b u s i n e s s m e n . 
The q u e s t i o n s p o s e d ( s e e t h e A p p e n d i x ) w e r e d i r e c t e d t o w a r d 
e l i c i t i n g o b j e c t i v e " y e s " o r " n o " a n s w e r s p l u s s h o r t s t a t e m e n t s as t o 
t h e r e a s o n i n g b e h i n d t h e a n s w e r s . H o w e v e r , t h o s e r e p l y i n g t o t h e s u r v e y 
f o u n d i t v e r y d i f f i c u l t t o c a t e g o r i z e t h e i r a n s w e r s as " y e s " o r " n o " , and 
g e n e r a l l y c h o s e t o make v e r y s u b j e c t i v e r e s p o n s e s . The i n f o r m a t i o n o b t a i n e d 
f r o m t h e s u r v e y w a s , t h e r e f o r e , i n a p p r o p r i a t e f o r m e a n i n g f u l e m p i r i c a l 
a n a l y s i s . N e v e r t h e l e s s , s i g n i f i c a n t i n s i g h t as t o t h e n a t u r e o f t h e 
d e t r i m e n t a l e f f e c t s p r e v a l e n t i n t h e D i s n e y l a n d a r e a was g a i n e d f r o m t h e 
r e s u l t s o f t h e s u r v e y . To f o l l o w i s a p r e s e n t a t i o n o f t h e s e r e s u l t s . 
T r a f f i c 
The c o n s e n s u s o f o p i n i o n o f r e s i d e n t s , b u s i n e s s m e n , and t h e p l a n n i n g 
d e p a r t m e n t was t h a t , i s o l a t e d f r o m t h e o t h e r A n a h e i m r e c r e a t i o n - e n t e r t a i n ­
ment e n t e r p r i s e s , D i s n e y l a n d c r e a t e s v e r y f e w s i g n i f i c a n t t r a f f i c p r o b l e m s . 
The p a r k i^as c i t e d as c o n t r i b u t i n g g r e a t v o l u m e s o f t r a f f i c , b u t n o t t o 
t h e p o i n t o f s i g n i f i c a n t l y l e s s e n i n g t h e d e s i r a b i l i t y o f t h e a r e a . 
D i s n e y l a n d e n t r a n c e and e x i t t r a f f i c h a s n o t b e e n a m a j o r h i n d r a n c e 
t o r e s i d e n t s o f t h e a r e a . T h o s e r e s p o n d i n g t o t h e s u r v e y a t t r i b u t e t h i s 
c o n c l u s i o n t o t h e g o o d l o c a t i o n o f t h e p a r k and t h e w i d e n i n g o f t h e n e a r b y 
streets. The t r a f f i c entering and l e a v i n g D i s n e y l a n d was d e s c r i b e d as 
h a v i n g g r e a t v o l u m e , b u t n o t b e i n g c o n g e s t e d . D i s n e y l a n d ' s a l l - d a y 
o p e r a t i o n was m e n t i o n e d as e a s i n g t h e e f f e c t u p o n t r a f f i c l o a d s p l a c e d 
u p o n s t r e e t s s u r r o u n d i n g t h e p a r k , b e c a u s e p a t r o n s a r e e n t e r i n g and l e a v i n g 
t h e p a r k c o n t i n u o u s l y , r a t h e r t h a n a l l l e a v i n g a t o n e t i m e . 
An e x c e p t i o n t o t h e r u l e was n o t e d i n t h e e f f e c t o f s p e c i a l e v e n t s 
o f D i s n e y l a n d u p o n a r e a t r a f f i c c o n g e s t i o n . S p e c i a l e v e n t s c a r r i e d on a t 
i r r e g u l a r l y s c h e d u l e d t i m e s t h r o u g h o u t t h e y e a r w e r e c h a r a c t e r i z e d as 
c r e a t i n g t h e o n l y t r a f f i c d e l a y s p a r t i c u l a r l y a t t r i b u t a b l e t o t h e p a r k . 
The N i x o n r a l l y p r e s e n t e d t h e m o s t f o r m i d a b l e d e l a y o f t h i s t y p e d u r i n g 
Figure 6 . D i s n e y l a n d Area Land Use 
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t h e y e a r o f t h e s u r v e y , 1 9 6 9 . 
E n t e r t a i n m e n t a t t r a c t i o n s o t h e r t han D i s n e y l a n d w e r e c h a r a c t e r i z e d 
b y r e s i d e n t s and b u s i n e s s m e n as b e i n g p o o r l y l o c a t e d . T r a f f i c g e n e r a t e d 
by t h e s e s o u r c e s was c o n s i d e r e d a d e f i n i t e h i n d r a n c e t o a u t o m o b i l e m o v e ­
ment w i t h i n t h e a r e a . 
The l o c a t i o n o f t h e A n a h e i m b a s e b a l l s t a d i u m was c r i t i c i z e d . The 
s t a d i u m i s l o c a t e d a p p r o x i m a t e l y o n e m i l e f r o m t h e f r e e w a y ; t h e n e a r e s t 
a c c e s s p o i n t i s t h e ramp a d j a c e n t t o D i s n e y l a n d . The A n g e l s ' b a s e b a l l 
t eam o f t h e A m e r i c a n L e a g u e o c c u p i e s t h e s t a d i u m , and h a s h a d i n r e c e n t 
y e a r s o n e o f t h e h i g h e s t a t t e n d a n c e a v e r a g e s i n m a j o r l e a g u e b a s e b a l l . 
The t h o r o u g h f a r e s c o n n e c t i n g t h e s t a d i u m w i t h t h e f r e e w a y w e r e deemed 
i n c a p a b l e o f c o p i n g w i t h t h e l a r g e v o l u m e s o f m o t o r i s t s t r a v e l i n g t o t h e 
b a s e b a l l games and o t h e r e v e n t s a t t h e s t a d i u m . 
The A n a h e i m C o n v e n t i o n C e n t e r was d e s c r i b e d as b e i n g a f r e q u e n t 
c r e a t o r o f t r a f f i c c o n g e s t i o n d i f f i c u l t i e s . The f a c i l i t y i s l o c a t e d 
a c r o s s t h e s t r e e t f r o m t h e D i s n e y l a n d p a r k i n g l o t , and c o n v e n t i o n c e n t e r 
t r a f f i c , when c o m b i n e d w i t h n o r m a l t r a f f i c l o a d s b r o u g h t a b o u t b y D i s n e y ­
l a n d , c o n g e s t s t h e n e a r b y s t r e e t s . M o s t p r o m i n e n t t r a f f i c p r o b l e m s 
a t t r i b u t a b l e t o t h e c o n v e n t i o n c e n t e r w e r e e x p e r i e n c e d on summer w e e k e n d 
e v e n i n g s . 
M e l o d y l a n d i s a p r i v a t e l y - o w n e d a u d i t o r i u m w h i c h r e c e i v e d much 
c o m m e n t . The r e s i d e n t s d e c l a r e d t h a t when M e l o d y l a n d o f f e r s a m a j o r 
e n t e r t a i n m e n t e v e n t , c o n g e s t i o n o f t h e s t r e e t s i n t h e D i s n e y l a n d a r e a 
r e s u l t s . 
The " s t r i p " was a l s o s i n g l e d o u t b y a r e a r e s i d e n t s as c r e a t i n g 
s i g n i f i c a n t t r a f f i c p r o b l e m s . The " s t r i p " was d e f i n e d b y them as t h e 
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s t r e e t s o f H a r b o r and K a t e l l a , u p o n w h i c h a r e l o c a t e d t h e D i s n e y l a n d 
e n t r a n c e , t h e C o n v e n t i o n C e n t e r , t h e m a j o r r e s t a u r a n t s , and t h e t h e a t e r s . 
The p l a n n i n g d e p a r t m e n t n o t e d t h a t t h e m a j o r e n t e r t a i n m e n t a t t r a c ­
t i o n s o t h e r t h a n D i s n e y l a n d and t h e " s t r i p " a r e o f t e n s o u r c e s o f t r a f f i c 
c o n g e s t i o n , and when s e v e r a l s p e c i a l e v e n t s a r e b e i n g h e l d a t t h e same 
t i m e , c o n s i d e r a b l e t r a f f i c d e l a y s r e s u l t . The o f f i c i a l s s t a t e d t h a t some 
t r a f f i c p r o b l e m s , f o r t h e p r e s e n t t i m e , a r e a n e c e s s a r y b y p r o d u c t o f t h e 
t o u r i s t - r e c r e a t i o n c o m p l e x w h i c h h a s b e e n c r e a t e d a r o u n d D i s n e y l a n d , and 
t h a t t h e t r a f f i c p r o b l e m s e n c o u n t e r e d i n A n a h e i m a r e s t i l l l e s s s e v e r e 
t h a n i n many o t h e r a r e a s o f G r e a t e r L o s A n g e l e s . 
The m a j o r i t y o f r e s i d e n t s n o t i c e d g r e a t s e a s o n a l c h a n g e s i n v o l u m e s 
p l a c e d u p o n A n a h e i m s t r e e t s . The v o l u m e s w e r e d e s c r i b e d as r e a c h i n g t h e i r 
p e a k s d u r i n g t h e summer m o n t h s . 
T o u r i s t s e a s o n t r a f f i c v o l u m e s w e r e deemed t o h a v e l i t t l e i m p a c t 
u p o n t r i p s made d u r i n g t h e m o r n i n g and a f t e r n o o n r u s h h o u r s . H o w e v e r , 
r e s i d e n t s f e l t t h a t summer v o l u m e i n c r e a s e s had g r e a t i n f l u e n c e u p o n 
t r i p s made d u r i n g t h e o f f - p e a k h o u r s . T r i p s made d u r i n g t h e m i d - m o r n i n g , 
m i d - a f t e r n o o n , and d u r i n g t h e e v e n i n g w e r e deemed much m o r e a p t t o b e 
d e l a y e d d u r i n g t h e summer m o n t h s . 
D u r i n g t h e t o u r i s t s e a s o n , when t h e p a r k i s c l o s i n g f o r t h e day 
( 1 1 P . M . ) , a n o t i c e a b l e c h a n g e i n t h e v o l u m e s o f t r a f f i c p l a c e d u p o n a r e a 
s t r e e t s was s a i d t o o c c u r . H o w e v e r , b e c a u s e t h e p a r k c l o s e s a f t e r m o s t 
o t h e r e n t e r t a i n m e n t e v e n t s h a v e b e e n c o m p l e t e d , t h e i n c r e a s e d t r a f f i c 
v o l u m e i s a m a n a g e a b l e o n e . An i n c r e a s e l a t e i n t h e e v e n i n g h a s t h e 
l e a s t a d v e r s e e f f e c t u p o n r e s i d e n t s , who make f e w t r i p s d u r i n g t h a t t i m e 
o f t h e e v e n i n g . 
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The C o n v e n t i o n C e n t e r t r a f f i c i s c o n g e s t e d f o r l o n g p e r i o d s o f t i m e 
d u r i n g t h e b u s y summer c o n v e n t i o n s e a s o n . R e s i d e n t s h a v e f o u n d t h a t t o 
a t t e n d an e v e n t i n t h e r e s o r t a r e a n e a r D i s n e y l a n d , and a t t h e same t i m e 
a v o i d t h e e x c e s s i v e t r a f f i c d e l a y s , t h e y mus t p a r k many b l o c k s away and 
w a l k t o t h e d e s i r e d l o c a t i o n . 
The a d d i t i o n a l t r a f f i c g e n e r a t e d b y t h e b a s e b a l l p a r k r e c e i v e d much 
c o m m e n t . R e s i d e n t s n o t e d t h a t t h e p r o b l e m b e c o m e s e s p e c i a l l y a c u t e when 
M e l o d y l a n d and t h e b a s e b a l l p a r k a r e h o s t i n g s p e c i a l e v e n t s , a f r e q u e n t 
o c c u r r e n c e d u r i n g t h e summer m o n t h s . 
The p e a k p e r i o d s o f a c t i v i t y i n t h e D i s n e y l a n d a r e a w e r e d e s i g n a t e d 
b y o f f i c i a l s as t h e m o n t h s f r o m May t h r o u g h S e p t e m b e r , t h e C h r i s t m a s - N e w 
Y e a r ' s h o l i d a y s e a s o n , and t h e E a s t e r s e a s o n . I t was n o t e d t h a t v o l u m e s 
o f t r a f f i c a r e v e r y h i g h d u r i n g t h e s e p e r i o d s , and t h a t c o n g e s t i o n may 
o f t e n r e s u l t . The p l a n n i n g d e p a r t m e n t i s p r e s e n t l y s t u d y i n g t h e f e a s i ­
b i l i t y o f v a r i o u s f o r m s o f p u b l i c t r a n s p o r t a t i o n t h a t may a l l e v i a t e t r a f f i c 
c o n g e s t i o n , 
L i v a b i l i t y o f A d j a c e n t A r e a s 
The m a j o r i t y o f r e s i d e n t s f o u n d a p p r e c i a b l e d e t r i m e n t a l f a c t o r s 
d e c r e a s i n g t h e l i v a b i l i t y o f t h e a r e a . 
The i n c r e a s e d n o i s e b r o u g h t a b o u t by D i s n e y l a n d was c l a s s e d as an 
o b j e c t i o n a l f a c t o r . S o u n d s o f t h e 9 P . M . f i r e w o r k s , w h i c h h a v e b e e n 
known t o awaken b a b i e s a t t h e s o u n d o f t h e f i r s t b o o m , t h e b e a t i n g o f t h e 
I n d i a n d r u m s , t h e p a r k b a n d , t h e t r u m p e t i n g o f t h e e l e p h a n t s , t h e w h i s t l e 
o f t h e t r a i n s , and t h e s o u n d s o f a u t o s e n t e r i n g and l e a v i n g , p l u s t h e 
s o u n d s o f n u m e r o u s l o w - f l y i n g h e l i c o p t e r s t r a v e l i n g t o and f r o m t h e D i s n e y -
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l a n d h e l i p o r t , w e r e deemed " r e a l l y b o t h e r s o m e . " W i t h r e g a r d t o n o i s e , 
m o s t r e s p o n d e n t s f e l t t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k t o b e n o t a v e r y 
g o o d n e i g h b o r . 
L i g h t f r o m t h e f i r e w o r k s d i s p l a y , g l a r e f r o m t h e p a r k i n g l o t l i g h t s , 
and a u t o m o b i l e h e a d l i g h t g l a r e w e r e j u d g e d as n u i s a n c e s b y t h e a r e a r e s i ­
d e n t s . H o w e v e r , t h e r e w e r e some p e r s o n s w h o , a l t h o u g h i n a d i s t i n c t 
m i n o r i t y , f e l t t h e summer f i r e w o r k s d i s p l a y s and o t h e r l i g h t s w e r e n o t 
o b j e c t i o n a b l e . Two r e s p o n d e n t s a c t u a l l y g a i n e d e n j o y m e n t f r o m t h e d i s p l a y 
l i g h t s , o n e d e s c r i b i n g t h e s c e n e as a " u n i q u e f o r m o f b a c k y a r d e n t e r t a i n ­
m e n t , " and t h e o t h e r s a y i n g , " a t n i g h t t h e l i g h t s a r e b e a u t i f u l , and I 
l i k e i t . " 
N o i s e f r o m t h e C o n v e n t i o n C e n t e r was m o r e n o t i c e a b l e t o t h o s e i n 
some r e s i d e n t i a l a r e a s t h a n was t h e n o i s e f r o m D i s n e y l a n d i t s e l f . A c o n ­
v e n t i o n o f " r o c k and r o l l " b a n d s was c l a s s i f i e d as b e i n g m o s t o b j e c t i o n a b l e 
t o t h e r e s i d e n t s . A p e r s o n l i v i n g t h r e e b l o c k s a w a y , l o n g b l o c k s as h e 
d e s c r i b e d t h e m , s t a t e d t h a t h e c o u l d d i s t i n g u i s h c l e a r l y , d u r i n g t h e 
c o n v e n t i o n , t h e p a r t i c u l a r s o n g s b e i n g p l a y e d . 
The p l a n n i n g d e p a r t m e n t s u b m i t t e d t h e v i e w t h a t D i s n e y l a n d ' s 
n u i s a n c e e f f e c t s , p r i m a r i l y n o i s e and g l a r e , d e c r e a s e d t h e l i v a b i l i t y o f 
t h e a r e a . I t was a l s o s u b m i t t e d t h a t t h e n u i s a n c e s a r e n o t s o h a r s h as t o 
d e t e r m o s t p e r s o n s f r o m m a i n t a i n i n g a r e s i d e n c e n e a r t h e p a r k . 
Many p e r s o n s m o v e d t o A n a h e i m f o r i t s n a t u r a l and a t t r a c t i v e 
s e t t i n g . T o d a y , t h e y f i n d t h e f o r m e r l y o p e n and a g r i c u l t u r a l l a n d h a s 
b e e n r e p l a c e d b y c o m m e r c i a l e n t e r p r i s e . Numerous r e s i d e n t s e x p r e s s e d t h e 
s e n t i m e n t t h a t A n a h e i m h a s w a s t e d a p o r t i o n o f i t s a t t r a c t i v e n e s s b y n o t 
a t t e m p t i n g t o m a i n t a i n some o f t h e l a n d n e a r D i s n e y l a n d f o r t h e p u r p o s e s 
o f p r e s e r v i n g a p o r t i o n o f t h e n a t u r a l s e t t i n g and o f f e r i n g n e e d e d 
r e c r e a t i o n a l s p a c e . 
The p l a n n i n g d e p a r t m e n t , i n c o m m e n t i n g o n t h e n e e d f o r o p e n s p a c e 
f o r p u b l i c u s e n e a r D i s n e y l a n d , r e c o g n i z e d t h e n e e d , and s t a t e d t h a t i t 
i s t h e i r h o p e t h a t a t t r a c t i v e p u b l i c a r e a s c a n b e c r e a t e d i n t h e n e a r 
f u t u r e . 
P r o p e r t y V a l u e s 
M o s t p r o p e r t y v a l u e s i n S o u t h e r n C a l i f o r n i a h a v e i n c r e a s e d d u r i n g 
t h e p a s t f e w y e a r s . I n d i s c u s s i n g t h e i s s u e o f c h a n g i n g v a l u e s , r e s p o n ­
d e n t s w e r e u r g e d t o d i s r e g a r d t h e g e n e r a l t r e n d and t o c o n s i d e r o n l y t h e 
i n f l u e n c e o f D i s n e y l a n d and r e l a t e d u s e s . 
R e s i d e n t s f e l t t h a t t h e v a l u e s o f t h e i r p r o p e r t y h a v e b e e n i n c r e a s e d 
b y t h e D i s n e y l a n d d e v e l o p m e n t . T h o s e p e r s o n s l i v i n g v e r y c l o s e t o t h e p a r k 
t h o u g h t t h e i r p r o p e r t y t o b e a g r e a t d e a l m o r e v a l u a b l e . T h e i r b e l i e f 
i s p r e d i c a t e d on t h e f a c t t h a t much o f t h e l a n d c l o s e s t t o t h e p a r k and 
p r e s e n t l y z o n e d r e s i d e n t i a l , w i l l b e r e - z o n e d f o r c o m m e r c i a l l a n d d u r i n g 
t h e n e a r f u t u r e , as a n n o u n c e d b y t h e A n a h e i m p l a n n i n g d e p a r t m e n t . No 
r e s i d e n t deemed h i s p r o p e r t y t o h a v e b e e n made s i g n i f i c a n t l y l e s s v a l u a b l e 
b e c a u s e o f d e t r i m e n t a l e f f e c t s b r o u g h t a b o u t b y D i s n e y l a n d and r e l a t e d 
u s e s . 
The m a j o r i t y o f b u s i n e s s e s r e s p o n d i n g s t a t e d t h a t p r o p e r t y v a l u e s 
a r e r i s i n g r a p i d l y . I t was c o n c l u d e d t h a t D i s n e y l a n d , w i t h e a c h y e a r ' s 
i n c r e a s e d a t t e n d a n c e , c r e a t e s a g r e a t e r m a r k e t f o r g o o d s and s e r v i c e s , and 
t h e r e b y makes n e a r b y c o m m e r c i a l l o c a t i o n s m o r e v a l u a b l e . D e t r i m e n t a l 
e f f e c t s w e r e n o t c o n s i d e r e d s i g n i f i c a n t i n c o m m e r c i a l l a n d v a l u e s . 
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The p l a n n i n g d e p a r t m e n t a f f i r m e d t h e c o m m e r c i a l r e s p o n d e n t s 1 s t a t e ­
men t c o n c e r n i n g t h e s t a t u s o f p r o p e r t y v a l u e s . The v a l u e s o f c o m m e r c i a l 
p r o p e r t y n e a r D i s n e y l a n d w e r e c h a r a c t e r i z e d as r i s i n g s t e a d i l y . F o r 
e x a m p l e , t h e p l a n n i n g d e p a r t m e n t n o t e d t h a t v a c a n t , c o m m e r c i a l l y - z o n e d 
l a n d n e a r t h e p a r k was s e l l i n g f o r a p p r o x i m a t e l y $ 2 5 , 0 0 0 p e r a c r e i n 
1 9 5 9 ; s i m i l a r l a n d i n 1 9 7 0 h a s b e e n s e l l i n g f o r $ 1 2 5 , 0 0 0 p e r a c r e . 
A d e q u a c y o f M u n i c i p a l S e r v i c e s , P l a n n i n g and Z o n i n g 
The m a j o r i t y o f r e s i d e n t s q u e s t i o n e d s t a t e d t h a t m u n i c i p a l s e r v i c e s 
a r e a t l e a s t a d e q u a t e , I f n o t m o r e t h a n a d e q u a t e . The g e n e r a l f e e l i n g was 
t h a t s e r v i c e s a r e much b e t t e r t h a n t h o s e o f f e r e d b y s u r r o u n d i n g c o m m u n i ­
t i e s ; t h e r e a s o n g i v e n was t h a t a h i g h e r l e v e l o f s e r v i c e s i n A n a h e i m i s 
p o s s i b l e b e c a u s e D i s n e y l a n d and t h e r e l a t e d b u s i n e s s e s c o n t r i b u t e s o much 
t o t h e t a x b a s e o f t h e c i t y . A m i n o r i t y t o o k i s s u e w i t h t h e a d e q u a c y o f 
p l a n n i n g and z o n i n g . R e s p o n d e n t s s t a t e d t h a t t h e D i s n e y l a n d a r e a s h o u l d 
b e r e c e i v i n g a much m o r e s o p h i s t i c a t e d p l a n n i n g and z o n i n g t r e a t m e n t , and 
t h a t t h e d e s i r a b i l i t y o f t h e a r e a w i l l d e c l i n e i f m o r e e f f e c t i v e p l a n n i n g 
and z o n i n g m e a s u r e s a r e n o t i n s t i t u t e d . 
The m a j o r i t y o f c o m m e r c i a l r e s p o n d e n t s , o n t h e p l a n n i n g and z o n i n g 
i s s u e , s t a t e d t h a t t h e t y p e o f z o n i n g u t i l i z e d h a s n o t b e e n s u c c e s s f u l i n 
k e e p i n g o u t t h e l e s s - t h a n - d e s i r a b l e b u s i n e s s e s . 
R e s i d e n t s w e r e c o m p l i m e n t a r y o f t h e d e s i g n and a p p e a r a n c e o f some 
s t o r e s and b u s i n e s s e s , and v e r y u n c o m p l i m e n t a r y o f o t h e r s . One r e s p o n d e n t 
s t a t e d , " T h e c o m m e r c i a l e n t e r p r i s e s i n t h e a r e a a r e h i g h l y m o d e r n i s t i c , 
c o l o r f u l , and h u b s o f v i b r a n t a c t i v i t y . The e n t i r e a r e a i s p r o s p e r o u s , 
i n s p i r i n g , and e n e r g i z i n g . " Y e t , t h e m a j o r i t y o f t h o s e s u r v e y e d w e r e 
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n o t s o c o m p l i m e n t a r y s t a t i n g t h a t t h e b u s i n e s s e s " l a c k q u a l i t y i n d e s i g n 
and ha rmony w i t h t h e c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n t h e m e . " 
On t h e s u b j e c t o f t h e q u a l i t y o f c o m m e r c i a l e s t a b l i s h m e n t s , t h e 
p l a n n i n g d e p a r t m e n t d e f i n e d t h e p r o b l e m as o n e o f t i m i n g . A d e q u a t e z o n i n g 
p r o c e d u r e s w e r e a d o p t e d b y t h e C i t y t o o l a t e t o b e w h o l l y e f f e c t i v e . The 
z o n i n g m e a s u r e s u s e d d u r i n g t h e f i r s t y e a r s a f t e r D i s n e y l a n d ' s c o m p l e t i o n 
w e r e l e s s c a p a b l e o f m a i n t a i n i n g a h i g h q u a l i t y o f d e v e l o p m e n t i n t h e 
s u r r o u n d i n g a r e a . 
D i s a d v a n t a g e s o f C o m m e r c i a l L o c a t i o n N e a r D i s n e y l a n d 
The b u s i n e s s m e n r e s p o n d i n g j u d g e d t h a t l o c a t i o n n e a r D i s n e y l a n d 
o f f e r s t h r e e d i s a d v a n t a g e s t e n d i n g t o d e c r e a s e t h e d e s i r a b i l i t y o f t h e 
a r e a as a c o m m e r c i a l l o c a t i o n . C o m p e t i t i o n w i t h D i s n e y l a n d , t h e t y p e o f 
c u s t o m e r s f r e q u e n t i n g t h e a r e a , and a h i g h l y s e a s o n a l e c o n o m y w e r e t h e 
d i s a d v a n t a g e s n o t e d . 
D i s n e y l a n d o f f e r s a w i d e v a r i e t y o f g o o d s and s e r v i c e s t o i t s 
p a t r o n s . I n s i d e - t h e - p a r k p u r c h a s e s a c c o u n t f o r a h i g h p e r c e n t a g e o f t h e 
t o u r i s t d o l l a r s s p e n t i n t h e a r e a . 
U n d e s i r a b l e c u s t o m e r s w e r e r e p o r t e d b y s e v e r a l e s t a b l i s h m e n t s . 
A c h a r a c t e r i s t i c r e s p o n s e w a s , " A l t h o u g h D i s n e y l a n d i s b a s e d o n a f a m i l y 
a t m o s p h e r e , a c l a s s o f c u s t o m e r s w h i c h we do n o t wan t i s a l s o a t t r a c t e d . 
The s e a s o n a l i t y o f t h e e c o n o m y was c o n s i d e r e d t h e m o s t s e r i o u s 
d i s a d v a n t a g e . M e r c h a n t s s t a t e d t h a t t h e y e x p e r i e n c e s e l l - o u t b u s i n e s s 
f r o m M a r c h t h r o u g h A u g u s t , b u t h a v e c o n s i d e r a b l e l a g s i n s a l e s d u r i n g 
t h e o t h e r m o n t h s o f t h e y e a r . W i n t e r s l o w d o w n s c o m p e l b u s i n e s s e s t a b l i s h ­
m e n t s t o f o r e g o e n l a r g i n g t h e i r p h y s i c a l f a c i l i t i e s t o m e e t t h e summer 
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i n c r e a s e s . 
The p l a n n i n g d e p a r t m e n t a l s o deemed t h e m o s t s e r i o u s d i s a d v a n t a g e 
o f t h e a r e a as a c o m m e r c i a l l o c a t i o n t o b e t h e s e a s o n a l i t y o f t h e e c o n o m y . 
In o r d e r t o o f f s e t t h e s e a s o n a l l a g s , c i t y g o v e r n m e n t h a s t r i e d t o make 
t h e a r e a a t t r a c t i v e as a c o n v e n t i o n l o c a t i o n t h r o u g h o u t t h e y e a r . The 
C o n v e n t i o n C e n t e r was b u i l t w i t h t h i s o b j e c t i v e i n m i n d . 
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CHAPTER IV 
REGULATORY TECHNIQUES FOR 
MINIMIZING DETRIMENTAL EFFECTS 
The b e n e f i c i a l e f f e c t o f t h e e x i s t i n g c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k s c o m e s p r i m a r i l y i n t h e f o r m o f i n c r e a s e d b u s i n e s s v o l u m e , p r o f i t s , 
j o b s , and t a x r e v e n u e s . H o w e v e r , t h e p a r k s and r e l a t e d u s e s , a s i l l u s ­
t r a t e d b y t h e D i s n e y l a n d c a s e s t u d y p r e s e n t e d i n C h a p t e r I I I a r e n o t w i t h ­
o u t d e t r i m e n t a l e f f e c t s . 
C h a p t e r I V , b a s e d u p o n t h e r e s u l t s o f t h e c a s e s t u d y , w i l l c o n s i d e r 
t h e t e c h n i q u e s w h i c h may b e u s e d t o m i n i m i z e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d e v e l o p m e n t . The t e c h n i q u e s f o r m a 
m e t h o d o l o g y f o r u s e b y d e c i s i o n - m a k e r s a n t i c i p a t i n g t h e l o c a t i o n o f a 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i n t h e i r c o m m u n i t y . 
A B a s i s f o r S p e c i a l T r e a t m e n t o f t h e 
C o m m e r c i a l E n t e r t a i n m e n t P a r k 
The l o c a l p l a n n i n g a u t h o r i t y h a s b r o a d l i m i t s w i t h i n w h i c h t o 
f r ame l a n d u s e r e g u l a t i o n s . C o u r t s , i n l i g h t o f t h e e x p a n d i n g p o l i c e 
p o w e r , h a v e shown t e n d e n c y t o u p h o l d new r e g u l a t o r y t e c h n i q u e s . H o w e v e r , 
t h e c o u r t s w i l l n o t a c c o m m o d a t e an u n r e a s o n a b l e o r d i s c r i m i n a t o r y u s e o f 
t h e p o l i c e p o w e r . W h e t h e r t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k may b e 
s i n g l e d o u t f o r s p e c i a l t r e a t m e n t d e p e n d s u p o n t h e s o u n d n e s s o f t h e 
r a t i o n a l e u s e d b y l o c a l g o v e r n m e n t t o j u s t i f y s p e c i a l t r e a t m e n t ( 4 1 ) . 
The v e r y n a t u r e o f t h e a c t i v i t y a s s o c i a t e d w i t h t h e c o m m e r c i a l 
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entertainment park suggests some reasons for treating the use specially: 
(1) The commercial entertainment park generates 
activity creating great amounts of noise and glare, 
and having a much pronounced impact upon the liva-
bility of adjacent areas. 
( 2 ) The nature and intensity of the traffic 
generated by the commercial entertainment park 
distinguishes it from other types of automobile trade 
oriented businesses. 
( 3 ) Aesthetics is a matter of special concern with 
regard to the commercial entertainment park. Forms 
of advertising, architecture, and color schemes, if 
not regulated, can create a general appearance 
decreasing the livability of the area. 
(4) The abandoned commercial entertainment park, 
because of its specialized site design and function, 
may be very limited in its potential for subsequent 
redevelopment t 
Location 
A primary source of problems resulting from the commercial enter­
tainment park's development is the improper location of the facility. 
Many detrimental effects may be minimized through proper location planning. 
A form of regulation of commercial entertainment park location coordinated 
with long-range community planning is the desired goal. Piecemeal regu­
lation should be avoided. 
Taken in the context of this thesis, the preparatory task is to 
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d e c i d e u p o n a f o r m o f l o c a t i o n r e g u l a t i o n t h a t b e s t t r e a t s t h e d e t r i m e n t a l 
e f f e c t s o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . I d e a l l y , t h e d e c i s i o n 
s h o u l d b e made i n c o n j u n c t i o n w i t h o t h e r l o n g r a n g e p l a n n i n g d e c i s i o n s , 
t h e r e b y r e l a t i n g r e g u l a t i o n t o c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g ( 4 2 ) . 
L o c a t i o n r e g u l a t i o n s h o u l d r e l a t e t o t h e n e e d s o f t h e d e v e l o p e r 
as w e l l as t o t h e n e e d s o f t h e c o m m u n i t y . B e c a u s e o f t h e h i g h c o s t o f 
u r b a n l a n d and b e c a u s e o f t h e g r e a t amounts o f l a n d r e q u i r e d , t h e d e v e l o p e r 
g e n e r a l l y s e e k s a l o c a t i o n i n m o r e s p a r s e l y d e v e l o p e d s u b u r b a n a r e a s — b u t 
t h e s i t e mus t b e e a s i l y a c c e s s i b l e t o a l a r g e m e t r o p o l i t a n m a r k e t . The 
d e v e l o p e r d e s i r e s a s i t e u n d i v i d e d b y s t r e e t s and h i g h w a y s , l a r g e e n o u g h 
t o c o n s t r u c t t h e p a r k u p o n . P r e s e n t z o n i n g , t h e r e a s o n a b l e n e s s o f t h e 
c o s t o f t h e l a n d , a v a i l a b i l i t y o f u t i l i t i e s , and s u i t a b i l i t y o f t h e 
t o p o g r a p h y a r e a l l s u b j e c t s o f c o n c e r n f o r t h e d e v e l o p e r . The c o m m u n i t y 
m a i n l y w i s h e s t o m i n i m i z e t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f c o m m e r c i a l e n t e r t a i n ­
ment p a r k a c t i v i t y . R e l a t i o n s h i p s t o n e a r b y r e s i d e n t i a l and c o m m e r c i a l 
u s e s , t h e c a p a c i t i e s o f a r e a s t r e e t s and h i g h w a y s , and g e n e r a l c o m p a t i ­
b i l i t y w i t h l a n d u s e a r e t h e s u b j e c t s o f p u b l i c i n t e r e s t ( 4 3 ) . 
L o c a l g o v e r n m e n t and t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d e v e l o p e r 
mus t f i n d a common b a s i s f o r l o c a t i o n p l a n n i n g . The n e e d s o f b o t h t h e 
c o m m u n i t y and p r i v a t e e n t e r p r i s e may b e s a t i s f i e d b y a s u b u r b a n l o c a t i o n , 
somewhat r e m o v e d f r o m c o n c e n t r a t e d r e s i d e n t i a l and c o m m e r c i a l u s e s , b u t 
c o n n e c t e d t o t h e u r b a n c e n t e r b y an e f f i c i e n t h i g h w a y s y s t e m o f a d e q u a t e 
c a p a c i t y . T h i s s u g g e s t s t h a t t h e g o a l s o f c o m m u n i t y and d e v e l o p e r a r e 
much m o r e c o m p a r a b l e t h a n t h e y a r e c o n f l i c t i n g w i t h r e g a r d t o t h e b a s i c 
r e q u i r e m e n t s f o r c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k l o c a t i o n . H o w e v e r , 
e c o n o m i c r e a l i t i e s may c o m p e l t h e p a r k d e v e l o p e r t o make c o m p r o m i s e s i n 
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s i t e s e l e c t i o n t h a t may b e a d v e r s e t o t h e p u b l i c i n t e r e s t . L o c a l g o v e r n ­
men t mus t p r o t e c t t h e p u b l i c i n t e r e s t t h r o u g h r e g u l a t o r y c o n t r o l s . 
By wha t means may l o c a l g o v e r n m e n t e n c o u r a g e d e v e l o p e m e n t o f t h e 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k w h i l e f u r t h e r i n g t h e p u b l i c i n t e r e s t i n 
k e e p i n g d e t r i m e n t a l e f f e c t s t o a minimum? T h e r e i s n o d e f i n i t e a n s w e r 
t o t h e q u e s t i o n , a l t h o u g h r e g u l a t o r y c o n t r o l s a r e a v a i l a b l e t h r o u g h w h i c h 
a t l e a s t a p a r t i a l s o l u t i o n may b e r e a c h e d . Two a p p l i c a b l e r e g u l a t o r y 
m e t h o d s a r e a p p a r e n t : t h e c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t , and t h e p l a n n e d c o m ­
m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t . 
C o n d i t i o n a l Use P e r m i t 
The c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t o f f e r s o n e p o t e n t i a l c h o i c e . C o n t r o l 
o f l o c a t i o n may b e a c c o m p l i s h e d by c o n d i t i o n i n g a p p r o v a l o f t h e c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k ' s d e v e l o p m e n t u p o n m e e t i n g c e r t a i n c r i t e r i a . The C i t y 
o f A n a h e i m , C a l i f o r n i a , u s e d t h i s m e t h o d t o c o n t r o l t h e d e v e l o p m e n t o f 
D i s n e y l a n d . The a r e a i n w h i c h t h e p a r k was t o b e l o c a t e d was i n c l u d e d i n 
a t r a n s i t i o n z o n e c a l l e d a r e s i d e n t i a l - a g r i c u l t u r a l d i s t r i c t . By a p p r o a c h 
i n g t h e p r o b l e m t h i s w a y , t h e p l a n n i n g c o m m i s s i o n was a b l e t o r e v i e w t h e 
d e v e l o p m e n t as an a p p l i c a t i o n f o r a c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t ( 4 4 ) . The 
s c o p e o f r e v i e w was v e r y t h o r o u g h , i n c l u d i n g c o n t r o l o f t h e q u a l i t y and 
c o m p a t i b i l i t y o f t h e a r c h i t e c t u r e . 
The d i s a d v a n t a g e o f t h e c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t i s t h a t i n many 
j u r i s d i c t i o n s t h e l e g a l i t y o f t h e m e t h o d i s i n d o u b t . A l o c a l g o v e r n m e n t 
c o n s i d e r i n g u t i l i z a t i o n o f t h e c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t m e t h o d s h o u l d 
s u r v e y t h e a p p l i c a b l e s t a t u t e s and c a s e l a w f o r l o c a l j u d i c i a l r e a c t i o n 
t o t h e c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t s . 
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P l a n n e d C o m m e r c i a l E n t e r t a i n m e n t Pa rk D i s t r i c t 
The s e c o n d and m o s t a d v a n t a g e o u s a p p r o a c h t o r e g u l a t i o n i s t h e 
p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t . In t h i s m e t h o d , t h e 
r e g u l a t i o n s f o r t h e d i s t r i c t a r e c l e a r l y o u t l i n e d i n t h e z o n i n g o r d i n a n c e 
f o r p r o s p e c t i v e d e v e l o p e r s and o t h e r i n t e r e s t e d p a r t i e s ; b u t t h e d i s t r i c t 
i s n o t mapped u n t i l g o v e r n m e n t a l a c t i o n h a s b e e n t a k e n . An u n m a p p e d , o r 
f l o a t i n g z o n e , i s a l e g a l l y s a n c t i o n e d m e t h o d o f r e g u l a t i o n f o r d i s t r i c t s 
n o t b a s i c t o t h e c o m p r e h e n s i v e p l a n . The a d v a n t a g e s o f t h e t e c h n i q u e t o 
d e c i s i o n - m a k e r s a r e ; ( 1 ) e a c h p r o p o s e d l o c a t i o n may b e a s s e s s e d w i t h 
e m p h a s i s u p o n c o m p a t i b i l i t y w i t h t h e l a n d u s e p a t t e r n , t h e c a p a c i t i e s and 
a d a p t a b i l i t y o f e x i s t i n g m a j o r t h o r o u g h f a r e s , and t h e e f f e c t u p o n l i v a ­
b i l i t y o f a d j a c e n t a r e a s ; and (2) t h e s i z e o f t h e d i s t r i c t , b e c a u s e o f i t s 
unmapped n a t u r e , may b e a d j u s t e d t o c o n f o r m t o t h e s c o p e o f t h e c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k t o b e d e v e l o p e d . 
The p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t may b e u t i l i z e d 
p r o v i d e d i t s a t i s f i e s t h e c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g r e q u i r e m e n t made u p o n 
z o n i n g b y t h e c o u r t s and b y s t a t e e n a b l i n g l e g i s l a t i o n . Tha t i s , t h e 
p r i n c i p a l r e s i d e n t i a l , c o m m e r c i a l , and i n d u s t r i a l a r e a s , t o g e t h e r w i t h 
m a j o r o p e n s p a c e s and t h e b a s i c t r a n s p o r t a t i o n n e t w o r k mus t b e m a p p e d ; 
h o w e v e r , l a n d u s e d i s t r i c t s l e s s b a s i c t o t h e o v e r a l l p a t t e r n , a c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t f o r e x a m p l e , may b e u n m a p p e d . As s t a t e d i n 
Norman W i l l i a m s ' The S t r u c t u r e o f Urban Z o n i n g , t h e n e c e s s a r y r e q u i s i t e i s 
as f o l l o w s : 
The c o m p r e h e n s i v e p l a n r e q u i r e m e n t i s s a t i s f i e d b y t h e 
a d o p t i o n o f m a j o r d e v e l o p m e n t p o l i c i e s f o r t h e c o m m u n i t y 
t o b e c a r r i e d o u t t h r o u g h z o n i n g . Such p o l i c i e s may b e 
o f two t y p e s : 
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A . M a j o r d e v e l o p m e n t p o l i c i e s w h i c h d o n o t a p p e a r i n 
t h e t e x t o f t h e z o n i n g o r d i n a n c e . 
B. P o l i c i e s i n c o r p o r a t e d d i r e c t l y i n t o t h e z o n i n g 
l a w . ( 4 5 ) 
The m a j o r l o c a t i o n p o l i c i e s n o t a p p e a r i n g i n t h e z o n i n g o r d i n a n c e 
a r e d e r i v e d f r o m t h e g o a l o f m i n i m i z i n g t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f c o m ­
m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d e v e l o p m e n t . The p r i m a r y p o l i c i e s a r e ; 
( 1 ) p r o t e c t i o n a g a i n s t t h e c o m m o n - l a w n u i s a n c e s — n o i s e and g l a r e ; 
( 2 ) p r o t e c t i o n a g a i n s t t r a f f i c c o n g e s t i o n ; and ( 3 ) p r o t e c t i o n a g a i n s t 
u g l i n e s s ( a e s t h e t i c n u i s a n c e s ) ( 4 6 ) . 
The m a j o r l o c a t i o n p o l i c y i n c o r p o r a t e d d i r e c t l y i n t o t h e z o n i n g 
l a w may t a k e t h e f o r m o f a r a t i o n a l s t a t e m e n t o f p u r p o s e f o r t h e p l a n n e d 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t , c l e a r l y s t a t i n g why t h e d i s t r i c t 
i s n e c e s s a r y . The s t a t e m e n t s h o u l d p r e s e n t t h e p o l i c y o f l o c a l g o v e r n m e n t 
i n c a p s u l e f o r m . 
E x a m p l e : The p u r p o s e o f t h e p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r ­
t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t i s t o p r o v i d e f o r t h e e s t a b l i s h ­
ment o f c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k f a c i l i t i e s w h i c h 
s h a l l p r o v i d e t o u r i s t - r e c r e a t i o n e n t e r t a i n m e n t f o r a 
r e g i o n , s h a l l b e a r c l o s e r e l a t i o n t o t h e l a n d u s e p a t t e r n 
o f t h e a r e a t o b e s e r v e d , s h a l l m i n i m i z e t r a f f i c c o n g e s ­
t i o n , and s h a l l m i n i m i z e t h e n u i s a n c e e f f e c t s o f n o i s e 
and g l a r e . 
T r a f f i c 
P r o t e c t i o n a g a i n s t h e a v y t r a f f i c v o l u m e s and t r a f f i c c o n g e s t i o n 
r e q u i r e l o c a l g o v e r n m e n t t o p l a c e s p e c i a l r e s t r i c t i o n s u p o n t h e c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k . T h e s e r e s t r i c t i o n s a r e n e c e s s a r y b e c a u s e s u b s t a n t i a l l y 
m o r e t r a f f i c and t r a f f i c o f a d i f f e r e n t k i n d i s p r o d u c e d b y t h e c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k as c o m p a r e d t o t y p i c a l l a n d u s e s . 
I t c a n b e a n t i c i p a t e d t h a t c h a n g e s w i l l o c c u r i n t h e a r e a due t o 
t h e i n c r e a s e i n v o l u m e and t h e n a t u r e o f v e h i c u l a r t r a f f i c . A t r a f f i c 
s t u d y s h o u l d b e c o n d u c t e d t o d e t e r m i n e wha t d e d i c a t i o n s and i m p r o v e m e n t s 
w i l l b e n e c e s s a r y t o p r e v e n t c o n g e s t i o n and t h e o t h e r h a z a r d s r e l a t e d t o 
i n t e n s i f i e d t r a f f i c v o l u m e s ( 4 7 ) . Commi tment s f o r s t r e e t , h i g h w a y , and 
o t h e r i m p r o v e m e n t s r e q u i r e d by t h e t r a f f i c s t u d y s h o u l d b e o b t a i n e d f r o m 
t h e a p p r o p r i a t e a g e n c i e s b e f o r e t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s 
a p p r o v e d f o r u s e and o c c u p a n c y , 
The z o n i n g o r d i n a n c e s h o u l d n o t c o n t a i n s p e c i f i c p r o v i s i o n s c o n ­
c e r n i n g t r a f f i c . The o r d i n a n c e r e q u i r e m e n t s s h o u l d b e k e p t g e n e r a l and 
s h o u l d r e f e r t o t h e o f f i c i a l l y - s u g g e s t e d t r a f f i c s t u d y f o r t h e a c t u a l 
i m p r o v e m e n t s t o b e r e q u i r e d o f t h e d e v e l o p e r . An e x a m p l e o f t h e g e n e r a l 
p r o v i s i o n s t h a t s h o u l d a p p e a r i n t h e z o n i n g o r d i n a n c e i s as f o l l o w s : 
A n t i c i p a t i n g t h a t c h a n g e s w i l l o c c u r i n t h e a r e a due t o 
t h e i n c r e a s e i n v e h i c u l a r t r a f f i c , t h e f o l l o w i n g d e d i ­
c a t i o n s and i m p r o v e m e n t s a r e deemed n e c e s s a r y t o p r e v e n t 
c o n g e s t i o n and t h e o t h e r h a z a r d s r e l a t e d t o t h e i n t e n s i ­
f i e d u s e o f t h e l a n d , and t o b e n e c e s s a r y f o r t h e p r e s e r ­
v a t i o n o f p u b l i c s a f e t y and t h e g e n e r a l w e l f a r e ; T h e s e 
r e q u i r e m e n t s s h a l l b e m e t o r c o m p l i e d w i t h b e f o r e any 
complex o r b u i l d i n g s h a l l b e g i v e n f i n a l a p p r o v a l and 
a c c e p t e d f o r u s e and o c c u p a n c y . 
A . A l l s t r e e t , h i g h w a y , and a l l e y i m p r o v e m e n t s r e q u i r e d 
o f t h e d e v e l o p e r s h a l l h a v e b e e n i n s t a l l e d and i n 
g o o d r e p a i r . A f a i t h f u l p e r f o r m a n c e b o n d i n a f o r m 
a p p r o v e d by t h e C i t y A t t o r n e y may b e p o s t e d t o a s s u r e 
t h e c o n s t r u c t i o n o f t h e s t r e e t s w h i c h may i n c l u d e , 
b u t n o t n e c e s s a r i l y b e l i m i t e d t o , e x c a v a t i o n , c u r b s , 
g u t t e r s , s i d e w a l k s , p a v e m e n t , d r a i n a g e f a c i l i t i e s , o r 
any o t h e r e n g i n e e r i n g r e q u i r e m e n t s e t b y t h e C i t y 
C o u n c i l . 
B . A l l r e q u i r e d a r t e r i a l s t r e e t s and h i g h w a y s , l o c a l 
s t r e e t s , and a l l e y s , w h i c h a b u t t h e s u b j e c t p r o p e r t y , 
s h a l l b e d e d i c a t e d t o t h e f u l l w i d t h d e s i g n a t e d b y 
t h e t r a f f i c s t u d y . 
C . R e v i e w o f t r a f f i c i m p r o v e m e n t p l a n s s h a l l b e a c c o m ­
p l i s h e d b y t h e C i t y P l a n n i n g D e p a r t m e n t . A p p e a l 
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f r o m t h e d e c i s i o n o f t h e C i t y P l a n n i n g D e p a r t m e n t . 
The a p p e a l s h a l l b e i n w r i t i n g t o t h e C i t y P l a n n i n g 
C o m m i s s i o n , and t h e C o m m i s s i o n w i l l h e a r i t a t i t s 
n e x t r e g u l a r l y s c h e d u l e d m e e t i n g . A p p e a l f r o m t h e 
d e c i s i o n o f t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n s h a l l b e 
made t o t h e C i t y C o u n c i l . The a p p e a l s h a l l b e i n 
w r i t t e n f o r m , s t a t i n g t h e r e a s o n s f o r t h e a p p e a l . 
The C o m m i s s i o n ' s d e c i s i o n , u p o n m o t i o n o f t h e C i t y 
C o u n c i l , may t h e n b e r e v i e w e d . ( 4 8 ) 
Each c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s a u n i q u e d e v e l o p m e n t m a k i n g 
s p e c i a l demands u p o n t h e c o m m u n i t y ' s c i r c u l a t i o n s y s t e m . A g e n e r a l f r a m e ­
w o r k o f r e g u l a t i o n s p l u s s p e c i f i c r e q u i r e m e n t s made u p o n t h e d e v e l o p e r b y 
t h e t r a f f i c s t u d y , o f f e r s l o c a l g o v e r n m e n t t h e v e r s a t i l i t y n e e d e d t o 
m i n i m i z e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k t r a f f i c c o n g e s t i o n . 
N u i s a n c e s 
The t e r m n u i s a n c e as u s e d in t h i s s e c t i o n s p e c i f i c a l l y r e f e r s t o 
t h e c o m m o n - l a w n u i s a n c e s o f n o i s e a n d g l a r e . N u i s a n c e f a c t o r s s h o u l d p l a y 
an i m p o r t a n t p a r t i n l a n d - u s e r e g u l a t i o n o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k , b e c a u s e o f t h e e x t e n s i v e n i g h t - t i m e o p e r a t i o n . N o i s e and g l a r e 
during the evening may produce serious nuisances to n e a r b y areas. 
An e f f e c t i v e m e t h o d o f m i t i g a t i n g t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f n o i s e 
and g l a r e i s t o p r o v i d e f o r s c r e e n i n g b u f f e r s i n t h e z o n i n g o r d i n a n c e . 
The b u f f e r s may c o n s i s t o f g e n e r a l l a n d s c a p i n g , w a l l s , f e n c e s , o r o p e n 
s p a c e . 
E x a m p l e : The c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s h a l l b e 
p e r m a n e n t l y s c r e e n e d f r o m a d j o i n i n g l a n d u s e d i s t r i c t s . 
S c r e e n i n g may c o n s i s t o f l a w n , t r e e s , s h r u b s , w a l l s , 
f e n c e s , o r a c o m b i n a t i o n o f t h e s e . A l l s c r e e n i n g a r e a s 
s h a l l b e m a i n t a i n e d i n a n e a t and o r d e r l y manne r as a 
c o n d i t i o n o f u s e and s h a l l b e a minimum o f 50 f e e t i n 
d e p t h a l o n g s t r e e t f r o n t a g e s . The l o c a t i o n o f a l l 
s c r e e n i n g a r e a s s h a l l b e shown o n a p l o t p l a n and s h a l l 
b e s u b j e c t t o r e v i e w b y t h e C i t y P l a n n i n g D e p a r t m e n t . 
( 4 9 ) 
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As a s u p p l e m e n t a r y t e c h n i q u e t o t h e b u f f e r , s p e c i f i c r e g u l a t i o n s 
c o n c e r n i n g l i g h t i n g and n o i s e p r o v e m o s t b e n e f i c i a l . F o r e x a m p l e , t h e 
A n a h e i m Z o n i n g O r d i n a n c e p r o v i d e s f o r c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k 
l i g h t i n g as f o l l o w s : 
An e x a m p l e o f a s i m i l a r p r o v i s i o n c o n c e r n i n g n o i s e r e g u l a t i o n i s as 
f o H o w s : 
N o i s e . N o i s e s h a l l b e m u f f l e d s o as n o t t o b e c o m e 
o b j e c t i o n a b l e due t o i n t e r m i t t e n c e , b e a t f r e q u e n c y , 
o r s h r i l l n e s s , and t h e d e c i b e l l e v e l m e a s u r e d a t 
p r o p e r t y l i n e s s h a l l n o t e x c e e d s t r e e t b a c k g r o u n d 
n o i s e n o r m a l l y o c c u r r i n g a t t h e l o c a t i o n o f t h e s i t e 
R e g u l a t i o n o f R e l a t e d U s e s 
The l a n d u s e s w h i c h t e n d t o l o c a t e i n t h e a r e a s u r r o u n d i n g t h e 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k p r e s e n t a s p e c i a l r e g u l a t o r y p r o b l e m . The 
Disneyland case s t u d y demonstrated that these u s e s may p r o d u c e s e r i o u s 
d e t r i m e n t a l e f f e c t s . A s p e c i a l t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t o f f e r s an 
a l t e r n a t i v e t o t y p i c a l z o n i n g r e g u l a t i o n o f t h e s e r e l a t e d u s e s . 
R e c e n t l y , t h e C i t y o f A n a h e i m , C a l i f o r n i a h a s a d o p t e d an amendment 
t o i t s z o n i n g o r d i n a n c e c r e a t i n g a s p e c i a l d i s t r i c t f o r c o n t r o l o f t h e 
r e l a t e d u s e s s e e k i n g t o l o c a t e n e a r D i s n e y l a n d . The p u r p o s e o f t h e 
d i s t r i c t , c a l l e d a c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n z o n e , i s s t a t e d i n t h e o r d i n a n c e 
as f o l l o w s : 
E x t e r n a l L i g h t i n g . P a r k i n g a r e a s s h a l l b e l i g h t e d b y 
d o w n - l i g h t t y p e l i g h t s t a n d a r d s . A l l e x t e r n a l l i g h t i n g 
s h a l l b e d i r e c t e d i n t o o r o n t h e s i t e and away f r o m t h e 
p r o p e r t y l i n e s ( 5 0 ) . 
( 5 1 ) . 
DESCRIPTION AND PURPOSE. 
The z o n e i s 
d e v e l o p m e n t 
i n t e n d e d t o p r o v i d e f o r and e n c o u r a g e t h e 
o f r e t a i l b u s i n e s s e s d i r e c t l y r e l a t e d t o 
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t h e b u s i n e s s o f e n t e r t a i n i n g , h o u s i n g , o r s u p p l y i n g 
s e r v i c e s t o t h e t o u r i s t , as w e l l as t o p r o v i d e f o r 
c e r t a i n m u l t i - s t o r y h e a d q u a r t e r s t y p e b u s i n e s s and 
p r o f e s s i o n a l o f f i c e b u i l d i n g s ( 5 2 ) . 
P l a n n i n g o f f i c i a l s deem t h e r e c e n t l y a d o p t e d c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n z o n e 
t o b e an e f f e c t i v e means f o r m i n i m i z i n g t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f l a n d 
u s e s s u r r o u n d i n g t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . 
T r a d i t i o n a l z o n i n g s t r u c t u r e i n v o l v e s a c o n t i n u o u s p r o g r e s s i o n f r o m 
t h e m o r e r e s t r i c t i v e t o t h e l e s s r e s t r i c t i v e u s e d i s t r i c t s , e a c h s u c c e s s i v e 
d i s t r i c t i n c l u d i n g a l l t h e p r e v i o u s l y - p e r m i t t e d u s e s , and a d d i n g some 
m o r e ( 5 3 ) . The t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t t heme i s b a s e d u p o n t h e p r e m i s e 
t h a t some u s e s n o r m a l l y a p p r o p r i a t e f o r a c o m m e r c i a l d i s t r i c t s h o u l d b e 
e x c l u d e d f r o m t h e a r e a s u r r o u n d i n g t h e p a r k . A t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t 
i s somewhat m u t u a l l y e x c l u s i v e . The g r o u p o f u s e s p e r m i t t e d a r e t h o s e 
b e a r i n g t r u e c o m p a t i b i l i t y t o t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . The 
p r o v i s i o n s i n t h e A n a h e i m o r d i n a n c e c o n c e r n i n g p e r m i t t e d u s e s a r e as 
f o l l o w s : 
PERMITTED USES. 
S u b j e c t t o t h e p r o v i s i o n s o f t h i s z o n e , t h e f o l l o w i n g u s e s 
e i t h e r s i n g l y o r i n c o m b i n a t i o n a r e p e r m i t t e d i n t h i s z o n e . 
A l l u s e s e x c e p t s e r v i c e s t a t i o n s , and as o t h e r w i s e n o t e d 
h e r e i n s h a l l b e c o n d u c t e d w h o l l y w i t h i n a b u i l d i n g . U s e s 
s h a l l n o t b e o b j e c t i o n a b l e by r e a s o n o f n o i s e , o d o r , d u s t , 
s m o k e , v i b r a t i o n s , o r o t h e r s i m i l a r c a u s e s ; 
A . P r i m a r y U s e s . 
1. H o t e l s 
2. M o t e l s 
3 . E n c l o s e d r e s t a u r a n t s 
4 . S k a t i n g r i n k s 
5 . B o w l i n g a l l e y s 
6. A r t g a l l e r i e s 
7 . S e r v i c e s t a t i o n s l i m i t e d t o i n t e r s e c t i o n s o f 
a r t e r i a l h i g h w a y s 
8 . No s t r u c t u r e d e s i g n e d o r i n t e n d e d f o r r e s i ­
d e n t i a l u s e may b e u s e d f o r c o m m e r c i a l 
p u r p o s e s w i t h i n t h i s z o n e . 
A c c e s s o r y U s e s . The f o l l o w i n g a c c e s s o r y u s e s may b e 
c o n d u c t e d w h e r e c l e a r l y i n c i d e n t a l t o and i n t e g r a t e d 
w i t h i n a p r i m a r y u s e c o m p l e x : 
1. Banks 
2 . Drug s t o r e s 
3 . F l o r a l s h o p s 
4 S o u v e n i r s h o p s 
c>. P h o t o s u p p l y s h o p s 
6 . C l o t h i n g s h o p s 
7 . 
8 . 
Day n u r s e r i e s 
B a r b e r s h o p s 
9 . B e a u t y s h o p s 
1 0 . T i c k e t a g e n c i e s 
1 1 . T r a v e l a g e n c i e s 
1 2 . O n - s a l e o f a l c o h o l i c b e v e r a g e s l i m i t e d 
t o e n c l o s e d r e s t a u r a n t 
1 3 . O f f - s a l e o f l i q u o r 
1 4 . Candy s t o r e s 
1 5 . J e w e l r y s t o r e s 
1 6 . C u s t o m p r i n t s h o p s 
1 7 . C o n c e s s i o n s t a n d s o r s h o p s 
1 8 . A u t o r e n t a l a g e n c i e s 
1 9 . R a d i o and t e l e v i s i o n s t u d i o s 
2 0 . Dog k e n n e l s 
C o n d i t i o n a l U s e s . The f o l l o w i n g u s e s may b e p e r m i t t e d 
b y c o n d i t i o n a l u s e p e r m i t s u b j e c t t o t h e S i t e D e v e l o p m e n t 
s t a n d a r d s o f t h i s z o n e . . . 
1. T h e a t r e s , e x c e p t i n g d r i v e - i n 
2 . E x h i b i t i o n h a l l s o r a u d i t o r i u m s i n c l u d i n g 
museums 
3 . H e l i p o r t s and t r a n s p o r t a t i o n t e r m i n a l s 
4 . H i g h - r i s e b u s i n e s s and p r o f e s s i o n a l o f f i c e 
b u i l d i n g s , p r o v i d e d t h a t ; 
( a ) t h e s i t e h a s f r o n t a g e on a f r e e w a y 
o r a r t e r i a l s t r e e t o r h i g h w a y 
( b ) t h e b u i l d i n g w i l l b e a minimum o f 
t h r e e ( 3 ) s t o r i e s i n h e i g h t 
5 . S e m i - e n c l o s e d r e s t a u r a n t s 
6 . O n - s a l e o f a l c o h o l i c b e v e r a g e s i n : 
( a ) h o t e l s 
( b ) m o t e l s 
( c ) s k a t i n g r i n k s 
( d ) b o w l i n g a l l e y s 
( e ) s e m i - e n c l o s e d r e s t a u r a n t s 
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7 . Car wash 
8 . G o l f c o u r s e 
9 . M i n i a t u r e g o l f c o u r s e 
1 0 . D r i v i n g r a n g e ( 5 4 ) 
The t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t , o r t h e c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n z o n e 
as i t i s c a l l e d i n t h e A n a h e i m o r d i n a n c e , o f f e r s t h e d e g r e e o f c o n t r o l 
n e e d e d t o m i n i m i z e d e t r i m e n t a l e f f e c t s . The c o n t r o l i s a c c o m p l i s h e d 
e i t h e r b y t h e r e q u i r e m e n t o f a u s e p e r m i t s o t h a t s p e c i f i c a l l y t a i l o r e d 
c o n d i t i o n s c a n b e i m p o s e d , o r b y f o r m u l a t i n g and r e q u i r i n g c o m p l i a n c e 
w i t h s t a n d a r d s p e c i f i c a t i o n s f o r d e v e l o p m e n t and u s e w h i c h a p p l y t h r o u g h ­
o u t t h e d i s t r i c t . B o t h t e c h n i q u e s may b e u s e d t o g i v e t h e z o n i n g a u t h o r i t y 
c o n t r o l o v e r s u c h a s p e c t s a s : ( 1 ) s i z e o f t h e s i t e and l o c a t i o n o f s t r u c ­
t u r e s ; ( 2 ) l o c a t i o n and s i z e o f s i g n s ; ( 3 ) h o u r s o f o p e r a t i o n ; ( 4 ) l i g h t i n g 
( 5 ) n o i s e ; ( 6 ) i n g r e s s and e g r e s s ; ( 7 ) f e n c i n g and l a n d s c a p i n g ; and 
( 8 ) p r o h i b i t i o n o f u s e s n o t p r o p e r l y a p a r t o f t h e d i s t r i c t ( 5 5 ) . 
R e g u l a t i o n s m u s t c o n t a i n a d e q u a t e s t a n d a r d s t o p r o v i d e a y a r d s t i c k 
a g a i n s t w h i c h t h e p r o p o s a l c a n b e m e a s u r e d , p a r t i c u l a r l y i n t h e c a s e o f 
the use permit. T h i s p r e v e n t s an a r b i t r a r y g r a n t o r r e f u s a l o f a r e q u e s t . 
The l e g a l r e q u i r e m e n t s o f t h e j u r i s d i c t i o n i n w h i c h t h e c o m m u n i t y i s 
l o c a t e d may b e d e t e r m i n a t i v e o f w h i c h t e c h n i q u e i s u s e d and t h e d e g r e e o f 
p a r t i c u l a r i t y r e q u i r e d i n d r a f t s m a n s h i p . The l e g a l c o n d i t i o n s h a v i n g b e e n 
m e t , t h e r e g u l a t i o n s c a n b e u s e d t o c o r r e c t some o f t h e o b v i o u s p r o b l e m s 
o f d e s i g n and o p e r a t i o n p r e v a l e n t among t h e u s e s r e l a t e d t o a c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k ( 5 6 ) . 
A p r i n c i p a l r e a s o n f o r t h e c o n c e r n o f D i s n e y a r e a r e s i d e n t s w i t h 
t h e u s e s s u r r o u n d i n g t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k was t h e a p p a r e n t 
l a c k o f a e s t h e t i c c o n s c i o u s n e s s i n t h e p l a n n i n g f o r t h e a r e a . What i s t h e 
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r o l e o f a e s t h e t i c s i n t h e r e g u l a t i o n o f c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k 
d e v e l o p m e n t ? 
The t r a d i t i o n a l r u l e i s t h a t a e s t h e t i c s a l o n e i s n o t a s u f f i c i e n t 
b a s i s f o r e x e r c i s i n g t h e z o n i n g p o w e r . H o w e v e r , w i t h i n c r e a s i n g f r e q u e n c y , 
t h e c o u r t s a r e f i n d i n g t h a t e i t h e r t h e r e i s a v a l i d p o l i c e p o w e r b a s i s t o 
s u p p o r t t h e a e s t h e t i c r e g u l a t i o n , o r t h a t t h e p o l i c e p o w e r e x t e n d s t o t h e 
p r o t e c t i o n o f p r o p e r t y v a l u e s and t h a t a e s t h e t i c c o n t r o l i s v a l i d i f i t 
t e n d s t o p r e s e r v e p r o p e r t y v a l u e s . Some c o u r t s h a v e d r o p p e d a l l p r e t e n s e 
o f c o n n e c t i n g a e s t h e t i c s w i t h t r a d i t i o n a l h e a l t h and s a f e t y c o n s i d e r a t i o n s 
and h a v e s a n c t i o n e d l a n d u s e r e s t r i c t i o n s s o l e l y u p o n t h e b a s i s t h a t s i g h t 
i s e n t i t l e d t o as much r e c o g n i t i o n as t h e o t h e r s e n s e s ( 5 7 ) . 
B a s e d u p o n r e c e n t j u d i c i a l t r e n d s , i t c a n b e e x p e c t e d t h a t a e s t h e t i c 
c o n s i d e r a t i o n s i n d r a f t i n g r e g u l a t i o n s f o r a t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t 
w i l l r e c e i v e t h e s a n c t i o n o f t h e c o u r t s . Z o n i n g a g a i n s t b i l l b o a r d s , n e o n 
s i g n s , and o t h e r s t r u c t u r e s w h i c h a r e o f f e n s i v e may b e p a r t i c u l a r l y u s e f u l 
f o r m s o f r e g u l a t i o n f o r t h e a r e a s u r r o u n d i n g t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k ( 5 8 ) . The A n a h e i m c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n z o n e i n c l u d e s s p e c i a l 
e m p h a s i s u p o n s i g n r e g u l a t i o n , i n c l u d i n g r e q u i r e m e n t s as t o a g g r e g a t e 
a r e a o f s i g n s p e r m i t t e d , t h e number o f f r e e - s t a n d i n g s i g n s , h e i g h t , and 
l o c a t i o n . 
A Land Use B u f f e r 
In o r d e r t o s e p a r a t e n e a r b y r e s i d e n t i a l p r o p e r t i e s f r o m t h e d e t r i ­
m e n t a l e f f e c t s o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k a r e a , t h e t e c h n i q u e o f 
t h e l a n d u s e b u f f e r may b e u t i l i z e d . Z o n i n g r e g u l a t i o n s h a v e b e e n u s e d 
s u c c e s s f u l l y i n a c c o m p l i s h i n g s e p a r a t i o n o f r e s i d e n t i a l d i s t r i c t s f r o m h i g h 
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i n t e n s i t y r e s i d e n t i a l , c o m m e r c i a l , and i n d u s t r i a l l a n d u s e z o n e s . T h e s e 
r e g u l a t i o n s may b e a d a p t e d f o r t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s i t u a t i o n . 
One t y p e o f z o n i n g r e g u l a t i o n t h a t may b e u s e d i s t r a n s i t i o n 
z o n i n g . The s u d d e n b r e a k b e t w e e n t h e b o u n d a r i e s o f t h e t o u r i s t - r e c r e a t i o n 
d i s t r i c t and n e a r b y r e s i d e n t i a l d i s t r i c t s may b e m o d e r a t e d and d e t r i m e n t a l 
e f f e c t s may b e m i n i m i z e d t h r o u g h t h e u s e o f t h i s m e t h o d . T r a n s i t i o n 
r e g u l a t i o n s n o r m a l l y a p p l y o n l y w i t h i n t h a t p a r t o f a d i s t r i c t w h i c h i s 
l o c a t e d w i t h i n a s t a t e d d i s t a n c e f r o m a n o t h e r t y p e o f d i s t r i c t , t h a t i s , 
w i t h i n a s t r i p a l o n g o n e o r b o t h s i d e s o f t h e b o u n d a r y ( 5 9 ) . 
T r a n s i t i o n r e g u l a t i o n s may b e o f two t y p e s . S t r i c t e r r e g u l a t i o n s 
may b e a d o p t e d w i t h i n t h a t p a r t o f t h e l e s s r e s t r i c t i v e d i s t r i c t n e a r 
t h e b o u n d a r y , i n o r d e r t o p r o v i d e m o r e p r o t e c t i o n f o r t h e a d j a c e n t m o r e 
r e s t r i c t i v e r e s i d e n t i a l d i s t r i c t . O r , l e s s r e g u l a t i o n s may b e a p p l i e d 
w i t h i n a s i m i l a r s t r i p w i t h i n t h e m o r e r e s t r i c t i v e d i s t r i c t . The f i r s t 
t y p e i s t h e m o r e a d v a n t a g e o u s . H i g h i n t e n s i t y c o m m e r c i a l u s e s may b e 
p u s h e d b a c k away f r o m t h e r e s i d e n t i a l b o u n d a r y d e e p e r i n t o t h e t o u r i s t -
r e c r e a t i o n d i s t r i c t ( 6 0 ) . 
A s e c o n d m e t h o d i n p r o v i d i n g a l a n d u s e b u f f e r i s t o e s t a b l i s h 
s p e c i a l d i s t r i c t s o f i n t e r m e d i a t e i n t e n s i t y b e t w e e n t h e t o u r i s t - r e c r e a t i o n 
d i s t r i c t and t h e r e s i d e n t i a l z o n e s . A p a r t m e n t , o f f i c e , and i n s t i t u t i o n a l 
d i s t r i c t s a r e g e n e r a l l y u s e d f o r t h i s p u r p o s e . 
CHAPTER V 
CONCLUSIONS 
T h e p r e c e d i n g c h a p t e r has p r e s e n t e d p l a n n i n g t e c h n i q u e s f o r u s e 
b y l o c a l g o v e r n m e n t i n m i n i m i z i n g t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k s and t h e i r r e l a t e d a r e a s . 
As a b a s i s f o r s p e c i a l r e g u l a t o r y t r e a t m e n t o f t h e c o m m e r c i a l 
e n t e r t a i n m e n t p a r k , t h e n a t u r e o f t h e a c t i v i t y a s s o c i a t e d w i t h t h e p a r k 
s u g g e s t s a s o u n d r a t i o n a l e o f d i s t i n c t i o n . F i r s t , t h e p a r k g e n e r a t e s 
g r e a t a m o u n t s o f n o i s e and l i g h t , h a v i n g s i g n i f i c a n t i m p a c t u p o n t h e 
d e s i r a b i l i t y o f n e a r b y r e s i d e n t i a l a r e a s . S e c o n d , t h e n a t u r e and i n t e n ­
s i t y o f t r a f f i c g e n e r a t e d b y t h e p a r k d i s t i n g u i s h e s i t f r o m t y p i c a l 
a u t o m o b i l e - o r i e n t e d e s t a b l i s h m e n t s . T h i r d , a e s t h e t i c s i s o f s p e c i a l 
c o n c e r n w i t h r e g a r d t o an amusement f a c i l i t y l i k e a c o m m e r c i a l e n t e r t a i n ­
men t p a r k . F o u r t h , i f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k w e r e t o f a i l , t h e 
v e r y s p e c i a l i z e d s i t e d e s i g n w o u l d l i m i t t h e p o t e n t i a l f o r s u b s e q u e n t 
r e d e v e l o p m e n t . 
T h e p r i m a r y t e c h n i q u e f o r m i n i m i z i n g t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f 
t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s p r o p e r l o c a t i o n o f t h e f a c i l i t y . 
L o c a t i o n r e g u l a t i o n s r e l a t e d t o t h e n e e d s o f t h e d e v e l o p e r as w e l l a s t o 
t h e n e e d s o f t h e c o m m u n i t y a r e n e c e s s a r y . T h e p l a n n e d c o m m e r c i a l e n t e r ­
t a i n m e n t p a r k d i s t r i c t m e t h o d o f r e g u l a t i n g l o c a t i o n o f f e r s two b a s i c 
a d v a n t a g e s . F i r s t , e a c h p r o p o s e d l o c a t i o n may b e a s s e s s e d w i t h e m p h a s i s 
u p o n c o m p a t i b i l i t y w i t h t h e l a n d u s e p a t t e r n , t h e c a p a c i t i e s and a d a p t a ­
b i l i t y o f e x i s t i n g m a j o r t h o r o u g h f a r e s , and t h e e f f e c t u p o n l i v a b i l i t y o f 
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a d j a c e n t a r e a s . S e c o n d , t h e s i z e o f t h e d i s t r i c t , b e c a u s e i t i s unmapped , 
may b e a d j u s t e d t o c o n f o r m t o t h e s c o p e o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k t o b e d e v e l o p e d . 
B e c a u s e o f t h e d e v e l o p m e n t o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k , 
c h a n g e s i n t h e v o l u m e and n a t u r e o f a r e a t r a f f i c w i l l o c c u r . L o c a l 
g o v e r n m e n t s h o u l d c o n d u c t a t r a f f i c s t u d y i n o r d e r t o d e t e r m i n e t h e 
d e d i c a t i o n s and i m p r o v e m e n t s n e c e s s a r y t o p r e v e n t c o n g e s t i o n and t h e o t h e r 
h a z a r d s r e l a t e d t o i n t e n s i f i e d t r a f f i c . T h e z o n i n g o r d i n a n c e s h o u l d 
i n c l u d e g e n e r a l r e q u i r e m e n t s c o n c e r n i n g d e d i c a t i o n s and i m p r o v e m e n t s , 
and s h o u l d r e f e r t o t h e o f f i c i a l l y s u g g e s t e d t r a f f i c s t u d y f o r t h e a c t u a l 
i m p r o v e m e n t s t o b e r e q u i r e d o f t h e d e v e l o p e r . 
T h e c o m m o n - l a w n u i s a n c e s o f n o i s e and g l a r e p l a y an i m p o r t a n t r o l e 
i n l a n d u s e r e g u l a t i o n o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k . T h e z o n i n g 
o r d i n a n c e s h o u l d r e q u i r e s c r e e n i n g b u f f e r s , adn s h o u l d s p e c i f i c a l l y 
r e g u l a t e l i g h t and n o i s e e m a n a t i n g f r o m t h e p a r k . 
T h e u s e s l o c a t i n g i n t h e a r e a s u r r o u n d i n g t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n ­
ment p a r k s h o u l d r e c e i v e s p e c i a l r e g u l a t o r y t r e a t m e n t . T h e y a r e t h e 
s o u r c e o f many s e r i o u s d e t r i m e n t a l e f f e c t s u p o n n e a r b y r e s i d e n t i a l a r e a s , 
A s p e c i a l t o u r i s t - r e c r e a t i o n d i s t r i c t , s i m i l a r t o t h e c o m m e r c i a l r e c r e a ­
t i o n z o n e a d o p t e d b y t h e C i t y o f A n a h e i m , o f f e r s an a l t e r n a t i v e t o t y p i c a l 
z o n i n g t r e a t m e n t o f t h e s e r e l a t e d a r e a s . 
A l a n d u s e b u f f e r o f f e r s a f u r t h e r t e c h n i q u e f o r t r e a t i n g t h e 
d e t r i m e n t a l e f f e c t s o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k a r e a . T r a n s i ­
t i o n a l z o n i n g r e g u l a t i o n s p l u s t h e e s t a b l i s h m e n t o f i n t e r m e d i a t e i n t e n s i t y 
d i s t r i c t s may b e u s e d t o c r e a t e t h e b u f f e r . 
As a r e s p o n s e t o t h e A m e r i c a n c i t i z e n ' s c h a n g i n g t a s t e i n o u t d o o r 
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a m u s e m e n t , t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k ha s b e e n c r e a t e d . T h e 
v o l u m e o f b u s i n e s s g e n e r a t e d f r o m o u t s i d e t h e a r e a , t h e e x t e n d e d s t a y s o f 
v i s i t o r s , t h e m u l t i - r e g i o n a l n a t u r e o f t h e d r a w i n g p o w e r , t h e t y p e and 
amount o f d e v e l o p m e n t g e n e r a t e d o f f t h e s i t e , p l u s t h e n e e d f o r m o r e 
e n c o m p a s s i n g t r a n s p o r t a t i o n s y s t e m s and t h e n e e d f o r n e a r b y o v e r n i g h t 
f a c i l i t i e s , p l a c e a c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k o n a s i g n i f i c a n t l y 
d i f f e r e n t p l a n e f r o m a t r a d i t i o n a l amusement p a r k . 
T h e i m p a c t o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k u p o n t h e h o s t 
c o m m u n i t y i s p a r t i a l l y b e n e f i c i a l and p a r t i a l l y d e t r i m e n t a l . I n c r e a s e d 
b u s i n e s s v o l u m e s , p r o f i t s , j o b s , and t a x r e v e n u e s r e p r e s e n t t h e b e n e f i c i a l 
i n f l u e n c e s . T r a f f i c c o n g e s t i o n , n o i s e , and g l a r e a r e t h e m o s t f o r m i d a b l e 
o f t h e d e t r i m e n t a l e f f e c t s . 
R e g u l a t o r y t e c h n i q u e s a r e a v a i l a b l e b y means o f w h i c h t h e d e t r i ­
m e n t a l a s p e c t s o f c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k d e v e l o p m e n t may b e 
m i n i m i z e d . P r o p e r l o c a t i o n o f t h e f a c i l i t y , t r a f f i c r e s t r i c t i o n s , 
s c r e e n i n g b u f f e r s , n o i s e and l i g h t r e g u l a t i o n s , c o n t r o l o f r e l a t e d l a n d 
u s e s , and t h e l a n d u s e b u f f e r a r e t h e s u g g e s t e d t e c h n i q u e s t o b e u s e d b y 
l o c a l g o v e r n m e n t i n s p e c i a l t r e a t m e n t o f t h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t 
p a r k . 
R e m a i n i n g r e s p o n s i v e t o c h a n i n g c o n d i t i o n s i s an u l t i m a t e , 
m a t e r i a l o b j e c t i v e o f p l a n n i n g . A p p r o a c h e s mus t b e f o u n d t o t r e a t 
p r o p e r l y t h e new p r o b l e m s r e s u l t i n g f r o m t o d a y ' s r a p i d l y c h a n g i n g demands 
f o r l a n d r e s o u r c e s . T h e c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k i s a new c h a l l e n g e 
t o p l a n n i n g , and t h e a p p r o a c h o u t l i n e d i n t h i s t h e s i s o f f e r s t h e b a s i c 




D e a r D i s n e y l a n d A r e a R e s i d e n t : 
A t t h e p r e s e n t t i m e I am e n g a g e d i n t h e p r e p a r a t i o n o f a m a s t e r ' s 
t h e s i s i n c i t y p l a n n i n g a t t h e G e o r g i a I n s t i t u t e o f T e c h n o l o g y i n A t l a n t a 
The s u b j e c t m a t t e r o f t h e t h e s i s c o n c e r n s , p a r t i a l l y , t h e e f f e c t o f 
c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t p a r k s l i k e t h e D i s n e y l a n d a t t r a c t i o n u p o n n e a r b y 
a r e a s . 
Y o u , and y o u r k n o w l e d g e o f t h e d e s i r a b i l i t y o f l i v i n g n e a r , o r 
l o c a t i n g y o u r b u s i n e s s n e a r D i s n e y l a n d , c a n b e o f i n v a l u a b l e h e l p i n t h e 
p r e p a r a t i o n o f t h e t h e s i s , a n d , a t t h e same t i m e , c a n c o n t r i b u t e t o t h e 
i m p r o v e d q u a l i t y o f c i t y p l a n n i n g f o r a r e a s i m p a c t e d b y a f a c i l i t y l i k e 
D i s n e y l a n d . 
Y o u r t i m e and c o n s i d e r a t i o n i n a n s w e r i n g t h e s e v e r a l q u e s t i o n s 
l i s t e d b e l o w w i l l b e e x t r e m e l y a p p r e c i a t e d . A p o s t a g e p a i d r e t u r n 
e n v e l o p e i s p r o v i d e d f o r y o u r r e p l y . P l e a s e t r y t o comment i f y o u c a n 
s p a r e t h e t i m e , b e c a u s e , w i t h o u t y o u r c o m m e n t s , t h e t h e s i s c a n n o t b e 
w r i t t e n — o f c o u r s e , no r e s p o n d e n t ' s name w i l l b e c i t e d i n t h e p u b l i c a t i o n 
S i n c e r e l y , 
James D o u g l a s P a r k s 
( T h e Form L e t t e r U s e d f o r S o l i c i t a t i o n o f I n f o r m a t i o n ) 
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D o e s t h e t r a f f i c g e n e r a t e d b y D i s n e y l a n d c r e a t e u n d e s i r a b l e c o n g e s t i o n o f 
t h e s t r e e t s and m a j o r t h o r o u g h f a r e s i n y o u r n e i g h b o r h o o d ? Do y o u n o t i c e 
any p a r t i c u l a r s e a s o n a l d i f f e r e n c e s i n t h e t r a f f i c l o a d s p l a c e d on n e i g h b o r ­
h o o d s t r e e t s and h i g h w a y s ? 
Do y o u f i n d i t m o r e d e s i r a b l e t o l i v e n e a r D i s n e y l a n d , and t h e r e l a t e d 
amusement f a c i l i t i e s , t h a n t o l i v e i n some o t h e r a r e a o f G r e a t e r L o s 
A n g e l e s , f o r e x a m p l e ? O r , d o y o u f i n d t h e l i v a b i l i t y o f t h e a r e a 
d e c r e a s e d b y t h e i n c r e a s e d t r a f f i c c o n g e s t i o n , n o i s e , g l a r e , o r p o s s i b l e 
l e s s - t h a n - d e s i r a b l e c o m m e r c i a l e n t e r p r i s e s i n t h e a r e a ? g l a r e f r o m a u t o 
h e a d l i g h t s and p a r k i n g l o t i l l u m i n a t i o n ? 
Do y o u t h i n k t h a t y o u r p r o p e r t y i s m o r e v a l u a b l e b e c a u s e i t i s l o c a t e d 
n e a r D i s n e y l a n d ? Has t h e r e b e e n p r e s s u r e u p o n t h e f r i n g e a r e a s o f t h e 
n e i g h b o r h o o d t o m o v e t o w a r d c o m m e r c i a l u s e ? A r e y o u r s e r v i c e s , t h o s e 
p r o v i d e d b y c i t y government, adequate a t the present time? 
Do y o u p l a n t o r e m a i n a t y o u r p r e s e n t l o c a t i o n ? 
( T h e R e s i d e n t i a l S u r v e y F o r m ) 
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What p a r t i c u l a r a d v a n t a g e s d o e s l o c a t i o n n e a r D i s n e y l a n d o f f e r ? 
What a r e t h e d i s a d v a n t a g e s o f y o u r l o c a t i o n ? D o e s D i s n e y l a n d c r e a t e 
u n d e s i r a b l e c o n g e s t i o n o f t h e s t r e e t s and m a j o r t h o r o u g h f a r e s i n y o u r 
a r e a ? 
Do y o u f i n d t h e a r e a t o b e l e s s c o m m e r c i a l l y d e s i r a b l e b e c a u s e o f s e a s o n a l 
p e a k s i n D i s n e y l a n d a t t e n d a n c e ? A p p r o x i m a t e l y h o w many D i s n e y l a n d p a t r o n s 
d o e s y o u r b u s i n e s s s e r v e e a c h y e a r ? When i s t h e p e a k p e r i o d ? When i s t h e 
s l a c k s e a s o n ? 
Do y o u f i n d t h e a r e a t o b e l e s s d e s i r a b l e b e c a u s e o f i n c o m p a t i b l e c o m m e r ­
c i a l e n t e r p r i s e s l o c a t e d n e a r b y ? 
Do y o u f i n d t h e c o m m e r c i a l r e c r e a t i o n t y p e z o n i n g now u t i l i z e d i n y o u r 
a r e a t o b e a d e q u a t e i n m a i n t a i n i n g t h e c h a r a c t e r o f t h e p r e v a i l i n g 
a m u s e m e n t - o r i e n t e d b u s i n e s s e s , and s u p p o r t e n t e r p r i s e s ? 
What i s t h e s t a t u s o f p r o p e r t y v a l u e s i n y o u r a r e a a t t h e p r e s e n t t i m e ? 
A r e t h e y r i s i n g o r f a l l i n g ? 
( S u r v e y Form f o r C o m m e r c i a l E s t a b l i s h m e n t s ) 
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